
 کریم حبیب پروین دکتر نگارش :                     جزوه آموزشی حقوق کیفری اتحادیه املاک و خودرو

 

1 
 

 

 

 

 :جزوه                                  

  

 رواملاک و خود ه یاتحاد یفریحقوق ک           

 

 

 نگارش:                              

 دکتر کریم حبیب پروین                     

 

 

 

 

 1403بهار                           
 



 کریم حبیب پروین دکتر نگارش :                     جزوه آموزشی حقوق کیفری اتحادیه املاک و خودرو

 

2 
 

 

 صفحه                                                                                                            فهرست مطالب:

 3                                                                                         کلیات

 3                                                                  عناصر تشكیل دهنده جرم

 5                                                                               شروع به جرم

 5                                                                               شرکت در جرم

 6                                                                             معاونت در جرم

 9                                                                             خیانت در امانت

 12      مجعول                                                       جعل و استفاده از سند

 81                                          رسمی سند تنظیم بدون ساختمان فروش پیش

 21                                                                             معامله فضولی

 23                                                       انتقال مال غیر بدون مجوز قانوني

 26                                                                             معامله معارض

 36                                                                                كلاهبرداري

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 کریم حبیب پروین دکتر نگارش :                     جزوه آموزشی حقوق کیفری اتحادیه املاک و خودرو

 

3 
 

 کلیات 

از جمله غلبه يافتن، سلطه پيدا كردن، ضد باطل، پايدار شدن،    حقوق، جمع حق است كه در لغت داراي معاني متعددي است،

 واجب شدن. 

 تعریف اصطلاحي حقوق 

مقررات حاكم بر روابط اجتماعي و به عبارت ديگر مجموعه بايدها و نبايدهايی که اعضا يک جامعه ملزم به  مجموعه  -1

 رعايت آنها هستند و حکومت ضمانت اجرای آن را به عهده دارد. 

امتيازات و قدرتهای قانونی مشخصی که از طريق وضع مقررات برای افراد جامعه منظور شده است که به هريک از -2

 شود و جمع حق، حقوق است.ها حق گفته میآن

 دارند.دستمزدی که کارگران و کارمندان از شرکتها يا دولت دريافت می-3

 پردازد. دانشی که به تحليل و  تفسير قوانين وقواعد حقوقی و سير تحول آنها می-4

ای آن مجازات تعيين شده باشد، : هر فعل يا ترك فعلی كه در قانون بر1392قانون مجازات اسلامی مصوب    2طبق ماده  

 جرم محسوب می شود.

 عناصر تشكیل دهنده جرم

گذار اين رفتار را جرم شناخته و کيفری برای آن مقرر کرده  نخست، قانونبرای آنکه رفتار انسان جرم به شمار آيد بايد؛  

سوم، با    ،دوم، رفتار اعم از فعل و ترک فعل مشخص به منصه ظهور و بروز برسد )عنصر مادی(  ،باشد )عنصر قانونی(

 علم و اختيار ارتکاب يافته باشد )عنصر روانی يا معنوی(؛ اين عناصر در تمامی جرايم مشترکند.

 عنصر قانونی  -الف
است. در قرآن کريم نيز آيات متعددی، بر آن دلالت  عنصر قانونی، بر مبنای عقلی »قاعدة قبح عقاب بلا بيان« بنا نهاده شده  

 دارد مانند آية شريفة »و ما کنّا معذبّين حتیّ نبعث رسولاً«

يکی از اصول مسلم حقوق کيفری اين است که تا زمانی که قوانين حاکم بر يک جامعه عملی را جرم تشحيص نداده و آن را  

باشند. منظور از اين اصل به طور خلاصه آن است که اولا هيچ  آزاد میقابل مجازات نداند، اشخاص در انجام آن عمل  

ثانيا هيچ مجازاتی ممکن نيست مورد حکم قرار    عملی جرم نيست مگر آنکه قبلا از طرف مقنن به جرم شناخته شده باشد؛

به رسيدگی به جرمی نيست ای صالح  بگيرد، مگر انکه قبلا از طرف مقنن برای همان جرم وضع شده باشد؛ ثالثا هيچ محکمه

مگر آنکه قانون آن محکمه را برای رسيدگی به آن جرم صالح شناخته باشد. رابعا هيچ حکمی از محکمه صالح عليه متهمی 

بينی شده در قانون. به عبارت ديگر تعيين جرم،  صادر نخواهد شد مگر پس از رسيدگی و محاکمه و آن هم طبق شرايط پيش

بينی شده در قانون باشد. هرگاه ب متهم، صدور حکم کيفری و اجرای آن بايد طبق اصول و مقررات پيشتعيين مجازات، تعقي 

حکم جنبه قانونی نداشته ودر مرحله بالاتر حکمی برخلاف قانون و يا بدون رعايت يکی از شرايط ياد شده صادر گردد، آن  

انتشار، در سراسركشور لازم   15دنی: قوانين  قانون م  2برابر ماده    مثل تجديدنظر و فرجام نقض خواهد شد. روز پس 

 الاجراء است مگر آنكه درخود قانون، ترتيب خاصي براي موقع اجرا مقرر شده باشد. 

 قانون مدنی:  انتشار قوانين بايد در روزنامه رسمي بعمل آيد. 3به موجب ماده 

 

 آثار و نتایج  عنصر قانونی 

 گذشته تسری نیافتن( قوانین جزایی عطف به ماسبق نشدن ) به -1

تواند حکم قانون لاحق را به مصاديق سابق  منظور از عطف بماسبق نشدن قوانين کيفری اجمالا اين است که قاضی نمی

گوييم برای تسری دهد و افعالی که پيش از تصويب اين قانون جرم نبوده است را به استناد آن مجازات کند. در واقع وقتی می

توان اعمال مقدم بر وجود قانون را مجرمانه تلقی کرد؛  بايد، قانونی از قبل تدوين شده باشد، طبيعی است که نمی هر جرمی
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قانون مدنی:  اثرقانون نسبت به آتيه است و قانون نسبت به ما قبل خود    4وفق ماده  به عبارت ديگر قانون برای آينده است.  

 خاصي نسبت به اين موضوع اتخاذ شده باشد. اثر ندارد مگر اينكه در قانون ، مقررات

 

 تفسیر مضیق و محدود قوانین کیفری -2

شود. قاضی کيفری نبايد جز متن قانون جزا را به کار  های فردی میزادی تفسير محدود قوانين کيفری موجب حفاظت از آ

تجاوز کرده است زيرا ميل و درخواست  بندد و اگر بخواهد به ماورای قانون دست بيابد در حقيقت به اصل آزادی فردی  

 قاضی و نظرات او در تشخيص موثرند. 

آنچه مسلم است برابر قانون مدنی به محض اينکه قانونی تشريفات خود را طی کرد و لازم الاجرا شد عموم کسانيکه در 

 حيطه حکومت آن قرار دارند از کم و کيف آن آگاهند و لذا ادعای جهل بدان مسموع نيست. 

 

 عنصر مادی-ب
ظاهر شود و مادام که فکر ناپسند و مجرمانه    در حقوق جزا مسئوليت کيفری منوط به اين است که رفتاری مجرمانه از انسان 

تحقق جرم موکول به بروز عوارض  ظهور خارجی پيدا نکند و فکر بد در درون انسان پنهان باشد، آدمی قابل مجازات نيست.  

هايی مانند فعل يا ترک فعل تحقق نيافته، جرم واقع  مظهر خارجی اراده به صورت بيرونی اراده ارتکاب جرم است. تا وقتی  

باشد گونه عمل مادی قابل تعقيب نمیشود. بنابراين صرف داشتن عقيده، انديشه و قصد ارتکاب جرم بدون انجام هيچنمی

 زيرا اصولا موارد مزبور به تنهايی قابل کشف نيستند.

 

 تار مرتکب جرم انواع جرایم به اعتبار رف 

جرايم به اعتبار لحاظ کردن طول زمان ارتکاب جرم، شمار رفتار مادی و نتيجه اجرای مادی جرم به انواعی تقسيم شده  

 است.

 

 . جرم آنی و مستمر 1

 قوع فعل يا ترک فعل مجرمانه از حيث طول مدت تحقق آن به دو گروه جرم آنی و جرم مستمر تقسيم می گردد.

 شود، مانند ربودن در سرقت. ی، جرمی است که دارای يک عنصر مادی بوده که در زمان کوتاهی واقع میجرم آنی: جرم آن

شود که در زمان ادامه دارد؛ به عبارت ديگر جرم مستمر: برخلاف جرم آنی، جرم مستمر به فعل يا ترک فعلی گفته می

 مسروقه. کند مثل اخفای مال جرم باعناصر خود به طور دائم تجديد حيات می

 

 . جرم ساده، مرکب و به عادت2

 

تشخيص جرم مركب از جرم ساده به عنوان يكي از نتايج تقسيم بندي جرايم از لحاظ عنصر مادي، از جهات مختلف از جمله 

چگونگي تحقق جرم، تشخيص قانون لازم الاجرا، تحقق مرور زمان، تعيين مسووليت كيفري و دادگاه صالح داراي اهميت  

است. با اين حال، تا كنون ماهيت اين جرم در حقوق كيفري ايران به روشني تبيين نشده و صرفا به توضيحات مختصر و  

 ذكر مصداق واحد )كلاهبرداري( اكتفا شده است.

 

وجود  گويند و اگر از افعال مادی متعدد به  جرم را اعم از آنی و مستمر اگر از يک فعل واحد تشکيل شده باشد جرم ساده می 

آمده باشد، برحسب اينکه اين افعال متنوع و يا مشابه باشد جرم مرکب )مثل کلاهبرداری( و جرم به عادت )مانند ولگردی(  

 گويند.می

 

 . جرم مطلق و مقید 3
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نامند و اگر ای باشد، مانند ربايش مال در سرقت يا عمل کشتن در قتل جرم را مقيد میجرم مقيد به ايجاد نتيجهچنانچه تحقق  

 گويند. صرف انجام عمل مجرمانه، صرف نظر از ايجاد نتيجه جرم باشد آن را مطلق می

 آثار و نتایج عنصر مادی 

می گردد که رفتار مجرمانه و عنصر مادی جرم را اعم    با وجود عنصر مادی و احراز آن، ارتکاب جرم منتسب به شخصی

از فعل يا ترک فعل انجام داده باشد و با توجه به اصل شخصی بودن مجازات، شخصی به تحمل مجازات محکوم می شود  

 که رفتار مجرمانه را مرتکب شده است.

 شروع به جرم

تعقيب و تکميل جرم است به عبارتی اگر حين ارتکاب  شروع به جرم اصطلاحی است که نشانه وجود قصد مجرمانه در  

گيرد. جرم، با انديشه و تصور  جرم، عاملی خارجی دخالت نکند و مانع تحقق جرم نشود، جرم به صورت کامل انجام می 

 د. شود، سپس با تصميم بر ارتکاب جرم و پس از آن با تهيه مقدمات و سرانجام، شروع به آن کامل خواهد شذهنی آغاز می 

: »مجرد قصد ارتکاب جرم و يا عمليات و اقداماتی که فقط مقدمه 1392قانون مجازات اسلامی مصوب  123به موجب ماده  

نمی مجازات  قابل  حيث،  اين  از  و  نيست  جرم  به  شروع  ندارد،  جرم  وقوع  با  مستقيم  ارتباط  و  است   باشد.« جرم 

سی شروع به جرمی نمايد و به اراده خود آن را ترک کند  هرگاه ک :  1392قانون مجازات اسلامی مصوب  124برابر ماده  

است جرم باشد به مجازات آن محکوم شود لکن اگر همان مقدار رفتاری که مرتکب شدهبه اتهام شروع به آن جرم، تعقيب نمی

 شود.می

ه باشد. سوما با اراده خود در شروع به جرم اولا بايد انجام عنصر مادی جرم شروع شده باشد. دوما جرم مد نظر پايان نيافت

از ادامه ارتکاب جرم منصرف شود و عامل بيرونی دخالت نداشته باشد. به عنوان مثال اگر فردی اموال کسی را جهت  

سرقت جمع آوری کند و با ديدن سارق يا آمدن پليس فرار کند و از ادامه جرم منصرف شود شروع به جرم تحقق يافته است  

 رف نشده است عامل بيرونی دخالت داشته است.چون با اراده خود منص

هر کس قصد ارتکاب جرمی کرده و شروع به اجرای آن نمايد، لکن   :1392قانون مجازات اسلامی مصوب  122برابر ماده  

 شود:شرح زير مجازات میواسطه عامل خارج از اراده او قصدش معلق بماند، بهبه

ب حيات، حبس دائم يا حبس تعزيری درجه يک تا سه است به حبس تعزيری  در جرائمی که مجازات قانونی آنها سل  -الف

 درجه چهار 

پنج   -ب   درجه  تعزيری  حبس  به  است  چهار  درجه  تعزيری  حبس  يا  عضو  قطع  آنها  قانونی  مجازات  که  جرائمی   در 

شلاق يا جزای   در جرائمی که مجازات قانونی آنها شلاق حدی يا حبس تعزيری درجه پنج است به حبس تعزيری يا  -پ  

 نقدی درجه شش 

اطلاع بوده  هرگاه رفتار ارتکابی، ارتباط مستقيم با ارتکاب جرم داشته، لکن به جهات مادی که مرتکب از آنها بی  -تبصره

 شده در حکم شروع به جرم است. وقوع جرم غيرممکن باشد، اقدام انجام 

 شرکت در جرم 

کنند همدست يا همدستانی برای خود داشته زنند و سعی میارتکاب جرم نمیاز آن جا که مجرمان نوعاً به تنهايی دست به  

 باشند، حقوق کيفری در اين زمينه، نهادی را با عنوان »شرکت در جرم« تأسيس نموده است. 
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از جمله نهادهای شناخته شده و مهم حقوق کيفری است که در اکثر قوانين جزايی مقررات چندی را به خود    شرکت در جرم

 تصاص داده است. اخ

 تعریف

واسطه يا با واسطه انجام دهند به  »در جرايم قابل شرکت هر گاه دو يا چند نفر عمليات اجرايی تشکيل دهنده جرمی را بی 

 ای که جرم مستند به همه آنها باشد، شرکت در جرم تحقق يافته است.« گونه

 برای تحقق شرکت در جرم وجود سه شرط ضروری است: 

آن که جرم از جرايمی باشد که قابل شرکت باشد يعنی تعدد مرتکب، محتمل باشد و هم از يک نفر و هم از دو يا    اولشرط  

چند نفر قابل ارتکاب باشد. بنابراين در جرايمی مثل شرب خمر و ترک نفقه زوجه که تنها از يک نفر قابل صدور است، 

 شرکت منتفی است. 

ای که عمليات اجرايی توسط  در انجام عمليات اجرايی تشکيل دهنده جرم است به گونه دخالت دو يا چند نفر اينکه دومشرط 

های رفتار مجرمانه. البته شرکت در جرم  ايشان تحقق پذيرد. به تعبير ديگر دخالت دو يا چند نفر در تمام يا بعضی از قسمت

 ه باعث اعدام يا مجازات ديگری شود( هم به صورت مباشرت ممکن است و هم به صورت تسبيب. )مثل شهادت دروغين ک

 »استناد جرم به عمل همه شرکا« است.  شرط سوم

اجرائی جرمی   :1392قانون مجازات اسلامی مصوب  125ماده  برابر   يا اشخاص ديگر در عمليات  با شخص  هر کس 

م کافی باشد خواه نباشد و  مشارکت کند و جرم، مستند به رفتار همه آنها باشد خواه رفتار هر يک به تنهايی برای وقوع جر

خواه اثر کار آنان مساوی باشد خواه متفاوت، شريک در جرم محسوب و مجازات او مجازات فاعل مستقل آن جرم است.  

در مورد جرائم غيرعمدی نيز چنانچه جرم، مستند به تقصير دو يا چند نفر باشد مقصران، شريک در جرم محسوب ميشوند 

 مجازات فاعل مستقل آن جرم است. و مجازات هر يک از آنان، 

اعمال مجازات حدود، قصاص و ديات در مورد شرکت در جنايت با رعايت مواد کتابهای دوم، سوم و چهارم اين   -تبصره

 گيرد.قانون انجام می

مطابق فقه و قانون، در اجتماع سبب و مباشر، مباشر ضامن است مگر اين که سبب اقوی از مباشر    سبب اقوی از مباشر:

 باشد مثل اين که سبب عالم و مباشر جاهل يا سبب دارای اراده و مباشر فاقد اراده باشد. 

 ود و به سبب مستند نيست. شتر از مباشر باشد، جرم تنها به مباشر استناد داده می اگر سبب ضعيف  تر از مباشر:سبب ضعیف 

 شرکت در جرائم غیر عمدی 

: »... در مورد جرائم غير عمدی نيز چنانچه جرم،  1392قانون مجازات اسلامی مصوب  124بر اساس قسمت اخير ماده 

مستند به تقصير دو يا چند نفر باشد مقصرين شريک در جرم محسوب و مجازات هر يک از آنان مجازات فاعل مستقل آن  

جرم است.« بنابراين چنانچه دو نفر جراح بطور غير عمدی سبب مرگ بيمار شوند بطوری که مرگ مستند به فعل هر دو  

و واجد مجازات تعزيری باشد هر دو نفر مجازات فاعل مستقل را از حيث تعزير خواهند داشت.  در باب مجازات تعزيری،  

تقل، تلقی می شوند و مجازات تعزيری يا بازدارندة مستقلی خواهند هر يک از شرکاء جرائم غير عمدی، به منزلة فاعل مس

 داشت.

 معاونت در جرم

هر گاه يک نفر به تنهايی مرتکب جرم شود او را مباشر يا فاعل مستقل می نامند اما گاهی جرم واحد با همکاری دو يا چند  

جرم هيچگونه دخالتی در عمليات مادی سازنده و  نفر به وقوع می پيوندد در اين صورت چنانچه همکار يا همکاران مباشر 
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تشکيل دهنده جرم نداشته باشند بلکه به صورت فرعی و به يکی از طرق معين در قانون، مجرم يا شرکاء جرم را مساعدت  

 کنند عمل آنها »معاونت در جرم«  ناميده می شود.

 شوند:جرم محسوب میاشخاص زير معاون  : 1392قانون مجازات اسلامی مصوب 126برابر ماده 

استفاده از قدرت، هرکس، ديگری را ترغيب، تهديد، تطميع، يا تحريک به ارتکاب جرم کند يا با دسيسه يا فريب يا سوء  -الف

 موجب وقوع جرم گردد.

 هرکس وسايل ارتکاب جرم را بسازد يا تهيه کند يا طريق ارتکاب جرم را به مرتکب ارائه دهد.  -ب

 را تسهيل کند.هرکس وقوع جرم  -پ

برای تحقق معاونت در جرم، وحدت قصد و تقدم يا اقتران زمانی بين رفتار معاون و مرتکب جرم شرط است.   -تبصره

چنانچه فاعل اصلی جرم، جرمی شديدتر از آنچه مقصود معاون بوده است مرتکب شود، معاون به مجازات معاونت در جرم  

 شود.تر محکوم میخفيف

قانون مجازات اسلامی    126برای آنکه عمل معاونت قابل مجازات باشد، معاون جرم بايد به يکی از طرق محصور در ماده  

 با مباشر اصلی جرم همکاری و مساعدت کند و الاّ عمل او مشمول مجازات مربوط به معاون نخواهد بود.  1392مصوب

و مصمم کردن ديگری به ارتکاب جرم از هر طريق که باشد  تحريک: عبارت است از به حرکت در آوردن، بر انگيختن  

چه از طريق ترغيب يعنی ايجاد ميل و علاقه در ديگری به ارتکاب جرم و تشويق او باشد يا از طريق تطميع و دادن وعده  

 های مالی و مقامی و يا از طريق تهديد.

طريق که باشد و اعم است از تشريح يا توصيف و يا ترغيب:  يعنی ايجاد ميل و علاقه در ديگری به ارتکاب جرم به هر  

 تصوير فعل مجرمانه.

به معنی ترساندن می باشد البته تهديدی معاونت محسوب می شود که تأثيرگذار باشد و بايد توجه کرد که ميزن تأثير   :تهديد

ده بستگی دارد. بنابراين احراز  تهديد به اوضاع و احوال و خصوصيات روانی و موقعيت اجتماعی تهديد کننده و تهديد شون

 تهديد امری است موضوعی و موکول به تشخيص قاضی. 

به معنی به طمع انداختن يعنی معاون جرم با وعده های مالی و مادی، مباشر جرم را ترغيب و تشويق به اجرای    :تطميع

مصمم ساختن فرد به ارتکاب جرم عمل مجرمانه می کند. البته شرط معاونت تلقی شدن تطميع اين است که در عمل باعث  

 شود اما تفاوتی نمی کند که معاون به وعده خود عمل کند يا خلف وعده نمايد.

فريب و نيرنگی که موحب وقوع جرم شود. فريب و نيرنگ به معنی مکر و حيله است و دسيسه همان فريب و     :دسيسه

 نيرنگی است که در خفا و به صورت پنهانی صورت می گيرد.

وسايل ارتکاب جرم: هر کس با علم و اطلاع بر اينکه وسايل و لوازمی برای اجرای مقاصد مجرمانه بکار خواهد رفت   تهيه

 آنها را برای مرتکب اصلی تهيه کند معاون جرم محسوب می شود.

ش ارتکاب بدين مفهوم که شخص با علم به اينکه ديگری می خواهد جرمی مرتکب شود راه و رو  :ارائه طريق ارتکاب جرم

 آن را ارائه دهد. 

 تسهيل وقوع جرم: آخرين مصداق معاونت در جرم تسهيل وقوع جرم و به هر طريق ممکن.
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 مجازات معاونت در جرم 

 در صورتی که در قانون، مجازات ديگری برای معاون تعيين نشده   : 1392قانون مجازات اسلامی مصوب 127وفق ماده  

 باشد، مجازات وی به شرح زير است:

 در جرائمی که مجازات قانونی آنها سلب حيات يا حبس دائم است، حبس تعزيری درجه دو يا سه -الف

 در سرقت حدی و قطع عمدی عضو، حبس تعزيری درجه پنج يا شش -ب

 مجازات قانونی آنها شلاق حدی است سی و يک تا هفتاد و چهار ضربه شلاق تعزيری درجه ششدر جرائمی که  -پ

 تر از مجازات جرم ارتکابیدر جرائم موجب تعزير يک تا دو درجه پايين  -ت

در مورد بند)ت( اين ماده مجازات معاون از نوع مجازات قانونی جرم ارتکابی است مگر در مورد مصادره    -1تبصره  

 اموال، انفصال دائم و انتشار حکم محکوميت که مجازات معاون به ترتيب جزای نقدی درجه چهار، شش و هفت است.

در صورتی که به هر علت قصاص نفس يا عضو اجراء نشود، مجازات معاون بر اساس ميزان تعزير فاعل    -2تبصره  

 شود.)ت( اين ماده اعمال می  اصلی جرم، مطابق بند

 (روانی) معنویعنصر -پ
وجود يک عمل مادی که قانون آن را جرم دانسته برای احراز مجرميت بزهکار و مجازات وی کافی نيست. بزهکار بايد 

از نظر روانی يا بر ارتکاب جرم انجام يافته قصد مجرمانه و عمد داشته باشد )جرايم عمدی مثل قتل عمد( يا در اجرای  

تکاب بزه از او سر بزند خطايی انجام دهد که بتوان وی را مستحق  آنکه قصد منجزی بر ارعمل به نحوی از انحا و بی

 زايی )در صورت وجود اين مسئوليت( شناخت )جرايم غير عمدی مثل عبور راننده از چراغ قرمز(. جمسئوليت 

 

 عمدعلم و 

ت خاص، اراده سوء نيت عام عبارت از اراده آگاه عامل در ارتکاب جرم است و سوء ني  سوء نیت عام و سوء نیت خاص:

آگاه نسبت به مال موضوع جرم يا شخص متضرر از جرم است. در برخی از جرايم علاوه بر سوء نيت عام فرد بايد دارای  

 سوءنيت خاص نيز داشته باشد تاجرم محقق شود مثل جرم اشاعه اکاذيب که عمد بايد مقرون به قصد اضرار باشد. 

 

در جرايم غيرعمدی نتيجه عمل، مورد اراده و مقصود و مطلوب مرتکب نيست ولی چون مرتکب نتيجه را  خطای جزایی:

احراز وجود  بينی نکرده است از اين جهت خطاکار محسوب و مستوجب کيفر است. شرط اساسی در اين قبيل جرايم  پيش

 مهارت و غيره( است.احتياطی و عدم رابطه عليت ميان واقعه )مثل قتل يا جرح( و خطای مرتکب )بی

 رعايت نظامات دولتی. مهارت و عدم مبالاتی، عدماحتياطی، بیمصاديق تقصير جزايی يا خطای جزايی عبارتند از: بی 

 معنوی آثار و نتایج عنصر 

توانند بوده و می  معنوی، اشخاص فاقد قدرت تشخيص مانند صغير و مجنون نيز دارای عنصر  معنویبه عنصر    بودن  قائل  با

شوند مرتکب جرم شوند ولی چون اين افراد قدرت تشخيص و اراده آگاهانه و معتبری ندارند، فاقد مسئوليت جزايی شناخته می

همچنين است شخصی که در اثر مصرف مسکر مسلوب الاراده  شود.  و در نتيجه عمل خلاف قانون آنها جرم محسوب نمی

 باشد و خود را به خاطر ارتکاب جرم مست نکرده باشد. 
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 خیانت در امانت 
جرم و قابل مجازات شناخته   1304قانون مجازات عمومي سال    241در ايران خيانت در امانت براي اولين بار در مادة  

به ترتيب جايگزين مواد   119،  118،  117مواد    1362شده است. با تصويب قانون مجازات اسلامي )تعزيرات( در سال  

به طور ضمني نسخ نمود و در قانون مجازات اسلامي    قانون مجازات عمومي شد و اين مواد را  241و    240،    239

 ضربه پيش بينی شد.  74شلاق تا  1362)تعزيرات( در سال 

پردازد. به جرم خيانت در امانت مي  674ادهبا تصويب قانون مجازات اسلامی )تعزيرات(، قانونگذار در م  1375در سال  

باشد. در اين مادة آمده مي  1375قانون تعزيرات مصوب    674در حال حاضر عنصر قانوني جرم خيانت در امانت مادة  

هايي از قبيل سفته و چك و قبض و نظاير آن به عنوان اجاره يا امانت يا است: "هر گاه اموال منقول يا غيرمنقول يا نوشته

مذكور مسترد شود يا  اجرت به كسي داده شده و بنابر اين بوده است كه اشياء رهن يا براي وكالت يا هر كار با اجرت يا بي

به مصرف معيني برسد و شخصي كه آن اشياء نزد او بوده آنها را به ضرر مالكين يا متصرفين آنها استعمال يا تصاحب يا  

 تلف يا مفقود نمايد به حبس از شش ماه تا سه سال محكوم خواهد شد".

 

 عنصر مادي 

تواند ب، اتلاف و يا مفقود كردن مال مورد امانت كه ميعنصر مادي جرم خيانت در امانت عبارت است از استعمال، تصاح

 آمده است.  674به شكل فعل يا ترك فعل باشد. اما عمدتاً به صورت فعل است كه در مادة  

دهد تا در  استعمال: استفاده كردن از مال مورد امانت جرم است، براي مثال شخصي خودروي خود را به دوستش امانت مي

 كند. از آن نگهداري كند، ولي دوست وي از آن خودرو براي مسافركشي استفاده ميپاركينگ منزل خودش 

اش، مال ديگري را از آن خود بداند و با آن طوري رفتار كند كه ديگران  تصاحب: يعني شخص اميني به جاي انجام وظيفه

 گمان كنند او مالك مال است.

 هاي خيانت در امانت است.از گونه اتلاف: تلف يا نابود كردن مال مورد امانت، يكي ديگر

 مفقود كردن: امين بدون اين كه مال مورد امانت را تلف كند، موجب شود كه دستيابي آن براي مالك غير ممكن شود.

 

 شرایط و اوضاع و احوال جرم 

بايد مال يا وسيله موضوع جرم    براي اين كه جرم خيانت در امانت تحقق يابد شرايطي لازم است كه عبارت است از اين كه:

تحصيل مال باشد، مال اماني بايد از سوي مالك يا متصرف قانوني به اميني سپرده شود، مال به امين به يكي از طرق قانوني  

و با شرط استرداد يا به مصرف معين رسانيدن سپرده شده باشد. علاوه بر اين بين فعل مرتكب و ضرر مالك يا متصرف 

  رقرار باشد.قانوني آن رابطه عليت ب

سفته يا   -چک و اموال بين شرکا يا متعاملين  -مصاديق خيانت در امانت  در پرونده ها: نسبت به جهيزيه ميان زوجينعمده  

نسبت به وجه نقد و سکه و طلا   -خوئرو از سوی متاملين  -مال و کالا ميان ذينفع و باربری ها  -چک ميان کارگر و کارفرما 

آنی است و از جرائم مستمر محسوب نمی شود و وجود مال امانی در اختيار خائن از آثار جرم   خيانت در امانت جرم  و...

 است.

 عنصر معنوي 

عنصر معنوي جرم، سوءنيت عام و سوءنيت خاص است. سوءنيت عام به معني انجام عمدي عمل تصاحب، استعمال، تلف  

قصد و ارادة ورود ضرر به غير است. بر اين اساس تعدي  يا مفقود نمودن مال موضوع امانت است و سوءنيت خاص يعني  

 يا تفريط مال اماني همراه با سوءنيت موجب مسئوليت كيفري است.
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 مجازات جرم خیانت در امانت

حبس از شش ماه تا سه سال    1375قانون تعزيرات مصوب    674مجازات مرتكب جرم خيانت در امانت بر اساس مادة  

 باشد.مي

قانون ياد شده، براي سوء استفاده از سفيد مهر يا سفيد امضاء يك تا سه سال حبس تعيين   673ار در مادة  همچنين قانونگذ

 قانون کاهش مجازات های حبس تعزيری نصف شده است.  11و اين مجازات ها برابر تبصره ماده  كرده است

 

 تفاوت جرم خیانت در امانت با سرقت و كلاهبرداري 

امانت از زمره جرايم مقيد است و رفتار مرتكب منتهي به نتيجه خاصي ميشود. بدين ترتيب ورود ضرر به  جرم خيانت در 

 مالك يا متصرف، بر اثر فعل مرتكب، لازمه تحقق خيانت در امانت است. 

ز شرط است. در كلاهبرداري، نتيجه جرم، بردن مال غير است، در حالي كه انتفاع كلاهبردار يا فرد مورد نظر وي از آن ني

اما در جرم خيانت در امانت، فقط ورود ضرر به مالك يا متصرف شرط است، حتي اگر خود خائن از مال منتفع نشده باشد. 

آورد. در صورتي كه در جرم خيانت در امانت  در كلاهبرداري متهم با توسل به اقدامات متقلبانه، مال غير را به دست مي

اين   سرقتتفاوت جرم خيانت در امانت با    گذارد.اي خود مال خود را در اختيار متهم ميزيان ديده از جرم، با ميل و رض

 ربايد. مرتكب مال غير را به طور مخفي مي  سرقتاست كه در 

 

 انتقال مال غیرخیانت در امانت و تفاوت 

دن محرز نباشد و از عمد و با  اگر مال به امين سپرده شده و امين آن را انتقال بدهد، خيانت در امانت کرده ولی اگر سپر

 آگاهی به اينکه مال ديگريست به شخصی منتقل کند، انتقال مال غير است. 

در خيانت تنها ضرررساندن به مالک شرط ميباشد نه سود بردن انتقال دهنده، اما در انتقال مال غير سود بردن انتقال دهنده 

 هم مشروط است.

اما در خيانت در امانت انتقال   انتقال گيرنده اگاهی به مال غير بودن مجرم دارد  غير،تفاوت بعدی، اينکه در انتقال مال  

 . توسط مجرم دارد  نامشروع  گيرنده اگاهی به تحصيل مال از طريق

 . باشد امانت می  مال هم است ولی خيانت فقط مربوط به عين مال  انتقال مال غير، علاوه بر عين، درمنفعت

 ازات مستقلی دارد ولی مجازات انتقال مال غير، مجازات کلاه برداری استخيانت در امانت مج

 خیانت در امانت از طریق سوءاستفاده از سفید مهریا سفید امضاء

يعنی شخصی سند يا کاغذی را امضاء و مهر شده به فرد ديگری می دهد و قرار براين است که متن از قبل توافق شده ای  

 ،اما فرد مقابل از اعتماد او سوءاستفاده کرده و در برگه سفيد بر خلاف امانت و قول و قرار بينشان،بر روی ان نوشته شود  

قانون مجازات اسلامی جرم انگاری شده که مقرر می دارد “هرکس   673چيزی غيراز ان می نويسد .که اين عمل در ماده 

هرطريق به دست اورده ،سوءاستفاده نمايد به يک تا سه سال از سفيد مهر يا سفيد امضايی که به او سپرده شده است يا به  

 “ د.حبس محکوم خواهد ش

کند و از شخص    جرم سؤاستفاده از سفيد مهر يا سفيد امضا عنوان مستقلی از خيانت دارد مثلا کسی چکی را سفيد امضا می

مرتکب جرم سؤاستفاده از سفيد   سد،ينو  ميخواهد که مبلغ مشخصی روی ان بنويسد و شخص مبلغ بيشتری از توافق می
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ازات يک تا سه سال حبس محکوم ميگردد در اين جرم سپردن لازم نيست محقق شود حتی اگر شخصی جامضا شده و به م

  لازم به ذکر است ميزان مجازات مقرر قانونی اين جرم، چک سفيد امضايی پيدا کرد وسؤاستفاده کرد، مشمول حکم است.  

حبس تقليل يافته است و  و نيم به شش ماه تا يکسال 1399ون کاهش مجازات حبس تعزيری مصوب قان 11متده  با توجه به

که با تصويب قانون کاهش مجازات حبس تعزيری از جرائم قابل گذشت اعلام شده  هست  همچنين از جرائم غيرقابل گذشت  

 . ،تعقيب و اجرای مجازات متوقف می شودمستلزم شکايت شاکی خصوصی و با رضايت وی  که شروع به تعقيب جرم،

 خیانت در امانت از طریق سوءاستفاده از ضعف نفس اشخاص 

 “ قانون مجازات اسلامی ،جرم انگاری شده است که مقرر می دارد  596سوء استفاده از ضعف نفس اشخاص در ماده  

غير رشيد به ضرر او نوشته يا سندی  هر کس با استفاده از ضعف نفس شخصی يا هوی و هوس او يا حوائج شخصی افراد  

ای که موجب  يا غير تجاری از قبيل برات، سفته، چک، حواله، قبض و مفاصاحساب و يا هر گونه نوشتهاعم از تجاری  

ديگر ميشود بهر نحو تحصيل نمايد علاوه بر جبران خسارت مالی به حبس التزام وی يا برائت ذمه گيرنده سند يا هر شخص  

همچنين اگر مرتکب ولايت يا وصايت    .شود  محکوم می  سال و از يک ميليون تا ده ميليون ریال جزای نقدیدو  تا    ماهشش  از  

 .حبس خواهد بودسال   7تا و نيم  سهيا قيوميت بر آن شخص داشته باشد، مجازات وی علاوه بر جبران خسارات مالی از 

قانون مجازات اسلامی    596مجازات مقرر درماده    1399قانون کاهش مجازات حبس تعزيری مصوب    11ماده    مطابق

سه ماه تا يکسال تقليل يافته است و با توجه به اينکه سوءاستفاده از ضعف نفس چنين اشخاصی معمولا توسط   بهنصف شده و  

ازات سنگين تری درنظر گرفته است که با توجه قيم يا امين صورت می گيرد قانون گذار برای اين افراد مج  وصی،  ولی،

چنين سمتی داشته باشد مجازات وی يک ونيم سال تا سه ونيم   اگر مرتکب،  1399به قانون کاهش حبس تعزيزی مصوب  

ضمنا جزای نقدی موضوع اين ماده برابر مصوبه تعديل مجازات های جزای نقدی از سوی هيات   سال حبس خواهد بود

 ریال افزايش يافته است. 80000000ریال تا  20000000وزيران به 

 خیانت در امانت در اموال مشترک

که مطابق آن جرم تخريب در اموال مشترک هم قابليت اتفاق افتادن ديوان عالی کشور،    10ه  برابر رای وحدت رويه شمار

 فلذا در خصوص اموال مشترک نيز امکان تحقق خيانت در امانت وجود دارد.  ،دارد

 خیانت در امانت در اموال مشاعی

جرم   چون هريک ازشرکاء در ذره ذره مال مشاع مالکيت دارند،  با توجه به اينکه در اموال مشاعی و همچنين در ارثيه،

 . چرا که فرد مال خودش را در واقع تصرف کرده و عنصر سپرده شدن وجود ندارد خيانت درامانت محقق نمی گردد.

 کارت بانکی خیانت در امانت 

يا به دليل بودن در زندان    بيماری جسمی حرکتی،  فرض کنيد صاحب کارت بانکی بنا به دلايلی مانند ناتوانی يا کهولت سن،

کارت بانکی خود را به امين بدهد تا وی ازان هزينه های مورد نظر صاحب کارت را بپردازد اما امين از    يا بيمارستان،

 نموده و بر خلاف انچه مدنظر مالک بوده است عمل کند يا درصورت درخواست مالک،  اعتماد صاحب کارت سوءاستفاده

دارنده کارت بانکی    کارت را مسترد نکند که دراين صورت چون عنصر سپرده شدن از جانب مالک به امين وجود دارد.

 . امين را تحت تعقيب کيفری قرار دهد می تواند تحت عنوان خيانت درامانت،
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صرف مفقود شدن مال نزد کسی که مال به او سپرده شده بدون  و  مال گمشده خيانت در امانت شناخته نمی شودتصرف در 

احراز هيچ گونه سوءنيت موجب مسووليت جزايی نخواهد بود و اثبات اين معنا هم که از ارکان و عناصر بزه به شمار می  

 .رود اصولا بر عهده تعقيب کننده ی بزه می باشد

به امين داده شود تا بفروشد و قيمت آن را به مالک جنس رد کند و امين پس از فروش در قيمت آن تصرف نمايد    اگر جنسی

چون در حقيقت قيمت آن جنس ضمن خود آن جنس در نزد او امانت قرار داده شده بود، بنابراين تصاحب قيمت پس از 

 .به غير حق در مال عاريه خيانت در امانت استتصرف و  نپرداختن دين، خيانت در امانت نيست .فروش جرم است

  674استناد مادة  ه  باشند و مرتکبين آنها بجرايم در حکم خيانت در امانت از نظر مجازات تابع مجازات خيانت در امانت مي

گردند. اين مادة براي ارتکاب خيانت در امانت مجازات حبس از سه ماه تا يک و نيم  قانون مجازات اسلامي مجازات مي

 سال را مقرر نموده است.

قانون مجازات   23هاي تکميلي مادة  ممکن است به مجازات  674هاي اصلي مادة  محکومين اين جرايم علاوه بر مجازات

 اسلامي نيز محکوم گردند. 

و نه مستمر و دادگاه محل وقوع جرم يکی از افعال تصاحب، استعمال، تلف يا مفقود خيانت در امانت يک جرم انی است  

 شدن در ان اتفاق افتاده باشد.

 مرور زمان جرم خیانت در امانت

در تعريف مرور زمان بايد گفت مدت زمانی است که توسط قانوگذار برای جرائمی تعيين شده است که پس از گذشت ان  

قانونی، ديگر امکان شکايت وتعقيب متهم و رسيدگی به دعوا و اجرای حکم وجود ندارد و مرور زمان تنها در مدت زمان  

 . دسته جرائم تعزيری لحاظ می شود .و جرائم با مجازات حدی يا قصاص مشمول مرور زمان نمی شوند

جرم است . برابر قانون کاهش مجازات    مرورزمان درجرم خيانت درامانت يکسال بعد از وقوع جرم يا اطلاع فرد از وقوع

جرم خيانت در امانت به جرائم قابل گذشت تبديل شده است و با انقضائ يک سال از تاريخ    1399حبس تعزيری مصوب  

 وقوع جرم ديگر حق شکايت کيفری وجود نخواهد داشت. 

 مجعول  جعل و استفاده از سند

 تعریف سند

اي كه در مقام دعوا يا دفاع، قابل استناد »هر نوشته  عبارت است از:  اصطلاح حقوقي»تكيه گاه« و در  به معنی    در لغت

 (قانون مدنی  1284ماده باشد.« )

 عاديو  شود: رسمياز نظر حقوق، سند به دو گروه تقسيم مي

 تعریف سند رسمي و سند عادی 

رسمي يا در نزد ساير مامورين رسمي در حدود صلاحيت آنها و  : سندي كه در اداره ثبت اسناد و املاك و يا دفاتر اسناد سند رسمي 

 ق.م(   1287برطبق مقررات قانوني تنظيم شده باشد، رسمي است. )ماده  

 به ثبت نرسيده باشد.   انون مدنی ق   1287ماده  در    اي كه در مقام دعوا يا دفاع قابل استناد باشد و در مراجع مذكور : هر نوشته سند عادي 

 انواع سند رسمي 

 اسناد تنظيم شده در اداره ثبت و املاك. .1
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 اسناد تنظيم شده در دفاتر اسناد رسمي. .2

 اسناد تنظيم شده در نزد مأمورين رسمي.  .3

 تفاوت هاي بین سند رسمي و عادي 

 توان براي هر موضوعي تنظيم كرد، اما سند رسمي، داراي محدوديت است.الف( از حيث موضوع: سند عادي را مي

 شكل: سند عادي نظم و ترتيب خاصي ندارد، اما سند رسمي بايد به ترتيبي كه قانون معين كرده، تنظيم شود. ب( از حيث  

اما سند رسمي داراي محدويت مكاني است، مگر سند ازدوج  ج( از حيث مكان: سند عادي از نظر مكاني، محدوديت ندارد،

 كه دفتر ازدواج قابل انتقال است.

فرد دفتردار  توانند سند را خارج از دفترخانه تنظيم كنند، مگر دفتر مربوط به ازدواج، که  ي نميدفاتر اسناد رسم  نكته:

 تواند در مجلس عقد شركت كرده و سند را ثبت نمايد.مي

د( از حيث تاريخ: تاريخ سند عادي فقط براي طرفين معامله معتبر و نافذ است، اما تاريخ سند رسمي علاوه بر طرفين،  

 خاص ثالث نيز معتبر است.براي اش

ي اجرايي هستند، اما سند رسمي لازم اجرا است و جنبه لازم الاجرايي هـ( از حيث لازم الاجرا بودن: اسناد عادي فاقد جنبه

 دارند. 

 ممكن است قانونگذار برخي از اسناد عادي را از حيث لازم الاجرا بودن در حكم سند رسمي قرار دهد، مانند چك.  نكته:

انكار توان درباره سند عادي مطرح كرد، اما در مورد سند رسمي،  از حيث انكار و ترديد و ادعاي جعل: همه اينها را ميو(  

 توان ادعاي جعل كرد. و ترديد پذيرفته نيست و فقط مي 

رسمي دولت   تواند هر كسي تنظيم كند، اما سند رسمي، فقط توسط مأمورينز( از حيث شخص تنظيم كننده: سند عادي را مي

 قابل تنظيم است.

دو جرم جداگانه محسوب می شوند، بنابراين اگر فردی سندی را جعل کرده و از آن   مجعول  سند  از  استفاده و سند  جعل

 .استفاده کند، مرتکب دو جرم شده که به موجب قانون برای هرکدام آنها مجازات مستقلي تعيين شده است

 

 مجعول  سند استفاده از و جعل جرم مجازات و تعریف

 .منظور از جعل سند تغيير يا تحريف متقلبانه سند به قصد ضرر رساندن به ديگری است

»جعل و تزوير عبارت است جعل و تزوير را اين گونه تعريف کرده بود:  1304قانون مجازات عمومی مصوب    97ماده  

ديگري بر خلاف حقيقت يا ساختن مهر يا امضاي اشخاص رسمي يا غير رسمي يا بقصد  از ساختن نوشته يا سند يا چيز  

تقلب خراشيدن يا تراشيدن يا قلم بردن يا الحاق يا محو يا اثبات يا سياه كردن يا تقديم يا تأخير تاريخ سند نسبت بتاريخ حقيقي  

 ن اجازة صاحب آن و نظاير آن.« يا الصاق متقلبانه نوشته بنوشتة ديگري يا بكار بردن مهر ديگري بدو

 نيز آمده بود:   1362قانون تعزيرات مصوب   20شبيه همين عبارت در ماده 

»ساختن نوشته يا سند يا چيز ديگري بر خلاف حقيقت يا ساختن مهر يا امضاي اشخاص رسمي  جعل و تزوير عبارتست از:  

يا الحاق يا محو يا اثبات يا سياه كردن يا تقديم يا تأخير تاريخ يا غير رسمي يا به قصد تقلب خراشيدن يا تراشيدن يا قلم بردن  

سند نسبت به تاريخ حقيقي يا الصاق متقلبانه نوشته اي بنوشته ديگري يا بكار بردن مهر ديگري بدون اجازه صاحب آن و  

 نظاير آن.« 

جعل و تزوير عبارتند از:  »  :است  نموده  احصا  را   جعل  مصاديق  1375  مصوب  اسلامی  ازتمج  قانون  523نهايتا ماده  

يا الحاق يا محو  ساختن نوشته يا سند يا ساختن مهر يا امضای اشخاص رسمی يا غير رسمی خراشيدن يا تراشيدن يا قلم بردن 

ای به نوشته ديگر يا بکار بردن مهر حقيقی يا الصاق نوشته يا اثبات يا سياه کردن يا تقديم يا تاخير تاريخ سند نسبت به تاريخ  

 « .بدون اجازه صاحب آن و نظاير اينها به قصد تقلبديگری 

 

https://www.dadgaran.com/%D9%82%D9%88%D8%A7%D9%86%DB%8C%D9%86-%DA%A9%D8%A7%D8%B1%D8%A8%D8%B1%D8%AF%DB%8C/%D9%85%D8%AA%D9%86-%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D9%85%D8%AC%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%DB%8C-%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8-%D9%BE%D9%86%D8%AC%D9%85
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 عنصر مادی 

در خصوص جرم جعل چنين مقرر می دارد: جعل و تزوير عبارتند از: ساختن نوشته يا سند يا ساختن مهر يا امضای 

يا الحاق يا محو يا اثبات يا سياه کردن يا تقديم يا تاخير تاريخ اشيدن يا قلم بردن اشخاص رسمی يا غير رسمی خراشيدن يا تر

بدون اجازه صاحب آن و نظاير اينها  ای به نوشته ديگر يا بکار بردن مهر ديگری  سند نسبت به تاريخ حقيقی يا الصاق نوشته

 .به قصد تقلب

 

 عنصر معنوی 

رواني جرم جعل از يک سو بايد قصد ساختن يا تغيير دادن احراز شود. از سوی  لازم به ذکر است که برای تحقق عنصر  

ديگر مرتکب بايد قصد کامل فريب دادن ديگران را داشته باشد. البته منتفع شدن شخص جاعل يا تحقق ضرر برای جرم  

 .شرط نمی باشد

 عنصر ضرری 

از شرايط تحقق جرم جعل است؛ يعنی جعلی جرم در جعل علاوه بر سه عنصر مادی، قانونی و معنوی عنصر ضرری هم 

است که منجر به ضرر شود. اين عنصر مبنای قانونی ندارد؛ ولی رويه قضايی و دکترين حقوقی بر اين مسئله استوار است؛  

اشاره شده که    85و يک نظريه ديگر هم در سال  15/11/73مورخ    7681/7لذا در نظريات متعدد از جمله نظريه شماره 

اين رکن هم از شرايط تحقق جعل است اما اولاً در جعل »ضرر محتمل و بالقوه«    از عناصر متشکله جرم است.ضرر  

شرط است نه »ضرر فعليت يافته«. بنابراين کسی که در چک يکصدهزارتومانی، جعلی انجام داده و آن را به دويست هزار  

 ير شود به اتهام جعل تحت تعقيب قرار خواهد گرفت.تومان تبديل کرده است هر چند قبل از مراجعه به بانک دستگ 

ثانيا. مقصود از ضرر، نفع جاعل يا ديگری نيست. هرچند جاعل منتفع هم نشود باز جعل محقق شده است. البته امکان ضرر  

اختن نوشته حاوی بايد نسبت به منتسب اليه وجود داشته باشد. لذا بايد منتسب اليه فرد معلومی باشد نه فرد موهوم. بنابراين س

اهانت به مقامات و منتسب کردن آن به ضرر موهوم يا فردی که مدتها پيش در گذشته است. ضرر محسوب نخواهد شد در 

 نتيجه جعل نيست.

 انواع جعل

 :جعل سند به دو شکل جعل مادی و جعل معنوی محقق می شود

فيزيكى مانند برش يا تراش آن گفته می شود. جعل مادی زماني به تغيير ظاهرى سند با استفاده از روش هاى   مادى،  جعل

تحقق پيدا ميكند كه در مدرک يا سند به صورت فيزيكي جعل صورت گيرد. تشخيص جعل مادی از طريق ارجاع امر به  

 .كارشناس صورت مي گيرد

جي يا مادی داشته باشد اطلاق می  به تغيير مفاد سند به قصد اضرار به غير و بدون اينكه اثر خار معنوى  جعل در مقابل،

 .گردد

جرم جعل سند رسمی و استفاده از سند مجعول از جرايم غيرقابل گذشت است و رضايت شاکي خصوصی جاعل را از  

تعقيب کيفری و مجازات معاف نمی کند و جرم جعل سند عادی از جرايم قابل گذشت است و رضايت شاکي خصوصی جاعل  

قانون کاهش مجازات   11زات معاف می کند. جعل سند عادی و استفاده از سند مجعول برابر ماده  را از تعقيب کيفری و مجا

 زات حبس جرايم قابل گذشت نصف شده است.اقابل گذشت شد و برابر تبصره زير آن مج 1399حبس تعزيری مصوب 

 

و  (  533، )(532مذکور در مواد )قانون مجازات اسلامی در اين باره بيان می دارد که هر کس اوراق مجعول    535ماده  

وارده به حبس از شش ماه تا سه سال يا   را با علم به جعل و تزوير مورد استفاده قرار دهد علاوه بر جبران خسارت(  53۴)

 .ریال جزای نقدی محکوم خواهد شد ( 250.000.000( ریال تا دويست و پنجاه ميليون )50.000.000پنجاه ميليون )به 
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های غير رسمی جعل يا تزوير کند يا با علم  قانون مجازات اسلامی هر کس در اسناد يا نوشته  536همچنين به موجب ماده  

بيست  سال يا به    يکماه تا    سهخسارت وارده به حبس از    به جعل و تزوير آنها را مورد استفاده قرار دهد علاوه بر جبران

 .نقدی محکوم خواهد شد ميليون ریال جزای يکصدتا  و پنج ميليون

، جرم جعل رايانه ای جرم  قانون مجازات اسلامی(  73۴)ماده    قانون جرايم رايانه ای   6لازم به ذکر است که به موجب ماده  

انگاری گرديده است. اين ماده بيان می دارد که هرکس به طور غيرمجاز مرتکب اعمال زير شود، جاعل محسوب و به 

(  250.000.000( ریال تا دويست و پنجاه ميليون )50.000.000از پنجاه ميليون )جزای نقدی  حبس از يک تا پنج سال يا

 :يا هر دو مجازات محکوم خواهد شدریال 

 های قابل استناد يا ايجاد يا واردکردن متقلبانه داده به آنها، الف( تغيير يا ايجاد داده

ها  ای يا مخابراتی يا تراشه حافظه يا قابل پردازش در سامانه های رايانه ها يا علائم موجود در کارت های   ب( تغيير داده 

 .ها يا علائم به آنها يا ايجاد يا وارد کردن متقلبانه داده

در ذيل انواع جعل مادی که در قانون مجازات اسلامی جرم انگاری شده است ، بيان شده که هر يک در مقاله مختص به  

 . شودخود توضيح داده می 

 جعل احکام يا امضا يا مهر يا فرمان يا دستخط مقامات دولتی 

 جعل احکام دادگاه ها 

 جعل اسکناس 

 جعل مدرک تحصيلی

 جعل در اسناد و نوشته های غير رسمی

 جعل در اسناد و نوشته های رسمی

 جعل گواهی پزشکی

 صدور گواهی نامه خلاف واقع 

 يگری به جای خودشرکت در آزمون به جای ديگری يا شرکت دادن د

 جعل کامپیوتری 

به آن دسته از جرايمی که با سوءاستفاده از سيستم رايانه ای بر خلاف قانون ارتکاب می يابد جرم رايانه ای گفته می شود. 

البته اين دست از جرايم را می توان شامل جرايم سنتی که به واسطه رايانه )هرچند با تغييراتی در ماهيت( صورت می 

از قبيل کلاهبرداری و سرقت، جعل و نيز جرايم نوظهوری که با تولد رايانه به دنيا پاگذاشته اند، چون ايجاد اختلال  گيرد،  

در آن ابزار يا موضوع   ديگر»هر عمل مثبت غير قانونی که کامپيوتر  به عبارت  در داده ها، جرايم مجازی و... دانست.

 جرم باشد جرم کامپيوتری است«

وارد کردن، تغيير، محو يا موقوف سازی داده های کامپيوتری يا برنامه های کامپيوتری يا ديگر مداخلات در زمينه پردازش  

داده ها، به گونه ای يا تحت شرايطی طبق حقوق ملی تشکيل دهنده جرم جعل است که با همان قصد و موضوع مرسوم چنين 

گذارد، با اين تفاوت که داده، ماهيت اسناد ها اثر میی عمل ارتکابی بر داده در جعل کامپيوتر  جرمی ارتکاب يافته باشد.  

ذکر شده است و مفهوم جعل رايانه ای   1375قانون مجازات اسلامی مصوب    523مصاديق جعل در ماده    عادی را ندارد. 

 اشخاص رسمي يا غير رسمي عبارتند از  ساختن نوشته يا سند يا ساختن مهر يا امضاي »جعل و تزوير از آن دور نيست:

تاريخ سند نسبت به تاريخ حقيقي يا الصاق  خراشيدن يا تراشيدن يا قلم بردن يا الحاق يا محو يا اثبات يا سياه كردن يا تقديم يا 

« جعل به دو نوع .ديگري بدون اجازه صاحب آن و نظاير اينها به قصد تقلب نوشته اي به نوشته ديگر يا بكار بردن مهر

)مفادی( تقسيم می شود. ولی در تعيين مجازات فرقی ميان جعل مادی و معنوی وجود ندارد و   )واقعی( و معنوی  مادی
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بستگی به رسمی يا عادی بودن سند مورد جعل دارد و برای جعل سند رسمی مجازات بيشتری در نظر گرفته شده است.  

  73۴)ماده    قانون جرايم رايانه ای  6مادهای است برابرمجازات مذکور برای جعل رايانه ای شديدتر از جعل غير رايانه  

»هر كس به طور غيرمجاز مرتكب اعمال زير شود، جاعل محسوب و به حبس از يك تا پنج سال   :قانون مجازات اسلامی(

( ریال يا هر دو مجازات 250.000.000ميليون )  دويست و پنجاه( ریال تا  50.000.000ميليون )پنجاه  يا جزای نقدی از  

 محكوم خواهدشد:

 رد كردن متقلبانة داده به آنها.های قابل استناد يا ايجاد يا واالف( تغيير يا ايجاد داده

ها يا ايجاد ای يا مخابراتی يا تراشههای رايانهها يا علائم موجود در كارتهای حافظه يا قابل پردازش در سامانهب( تغيير داده

 ها يا علائم به آنها.« يا وارد كردن متقلبانة داده 

يرد همچون قانون مجازات اسلامی دارای مجازات می استفاده از سند مجعول نيز که به صورت کامپيوتری صورت می گ

ها از آنها استفاده كند، ها يا كارتها يا تراشه قانون جرايم رايانه ای:» هركس با علم به مجعول بودن داده   7باشد. برابر ماده

از سند مجعول در جرايم رايانبه مجازات مندرج در ماده فوق محكوم خواهدشد.«   استفاده  از  مجازات جرم  ه ای بيشتر 

 مجازات مذکور برای جرم استفاده عادی از اسناد مجعول می باشد.

جعل جرمى مطلق است بنابراين اضرار به غير به نحو احتمالى كه ناشى از جعل باشد بايد احراز گردد پس صرف اضرار  

تحقق جعل ايراد ضرر بالفعل شرط بود هيچ  بالقوه كافيست و اضرار آنى و بالفعل شرط نمى باشد. به عبارت بهتر اگر براى  

وقت جرم جعل واقع نمى شد چرا كه استفاده از سند مجعول است كه متعاقب جعل ، باعث ورود ضرر به غير مى شود و 

اخرين نكته اينكه در جعل لازم نيست كه صرفاً ضرر به كسى وارد شود كه سند به نام او ساخته شده است چه بسا سند به 

كه وجود خارجى ندارد ساخته شود، اما ضرر آن به اشخاص ثالث وارد شود . در چنين حالتى به دليل اضرار    نام شخصى

  .به غير جرم تحقق يافته فرض مى شود

 استفاده از سند جعلی 

سندی    هر گونه استفاده از   .جرم استفاده از سند مجعول عبارت است از ارائه و به جريان انداختن سندی که جعل گرديده است

پس استفاده از سند   .جرم استفاده از سند مجعول می باشد در صورت تحقق شرايط زير،  که جعلی است و اصالت ندارد 

منتفی شود يا ثابت شود که توسط استفاده کننده جعل نشده است  جعلی بودن سند مجعول بعد از جرم جعل اتفاق می افتد و اگر

 .است و اگر جعلی بودن سند استفاده شده اثبات شود دو جرم اتفاق افتاده استمساله استفاده از سند مجعول هم منتفی 

 

 شرایط استفاده از سند جعلی 

 .فرد از سند جعلی استفاده کند-1

 .استفاده کننده علم به مجعول بودن سند داشته باشد -2

 .آگاهی داشته باشداستفاده کننده از خلاف قانون بودن و جرم بودن اقدامی که انجام می دهد -3

 .استفاده کننده سند مجعول را ارائه دهد يا منتشر نمايد و يا به روش های ديگر بيان شده در قانون بکار ببرد-4

سند مجعول به قصد فريب دادن و ضرر زدن به ديگری مورد استفاده قرار بگيرد حتی اگر موجب فريب طرف مقابل -5

 .نشود
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 عنصر مادی 

اده از سند مجعول لازم است تا ارکان اين جرم وجود داشته باشد. رکن مادی جرم استفاده و بهره برای تحقق جرم استف

عنصر مادی اين جرم به اين صورت است که شخص استفاده کننده از سند مجعول به جعلی   .برداری از سند مجعول می باشد

اسناد و مبادله ی سند مجعول، محقق می شود. اگر  بودن آن آگاه باشد و به صرف به کار بردن، تسليم، ارائه، استعمال،  

 .مرتکب جرم اطلاعی از جعلی بودن آن نداشته باشد، مشمول مجازات اين جرم نمی باشد

شود، به اين نحو که شخص رفتار فيزيکی مرتکب در اين جرم، به صورت فعل مثبت می باشد و با ترک فعل حاصل نمی

با قصد فريب    دادگاه يا مراجع ثبتی ارائه دهد و ارائه سند مجعول بايد متقلبانه باشد و  به مرجعی مانند   بايد سند مجعول را

 .طرف مقابل گردد

جرم استفاده از سند مجعول مطلق است، منوط و مقيد به امری نمی باشد و به صرف استفاده و ارائه از آن جرم محقق می  

عل برای تحققّ بزه استفاده از سند مجعول شرط نمی باشد و  گردد، حتی اگر موجب فريب طرف مقابل نگردد. ضرر بالف

 .صرف قابل اضرار بودن کافی است

 عنصر معنوی 

عنصر معنوی جرم استفاده از سند مجعول علم استفاده کننده به مجرمانه بودن عمل ارتکابی و علم به مجعول بودن سند مورد  

مجعول بودن سند، صرف نظر از هدفی که به سبب آن از سند مجعول استفاده می باشد و با احراز علم استفاده کننده به  

 .استفاده کرده است، محقق می گردد

 ارتباط جرم کلاهبرداری با استفاده از اسناد جعلی 

لازم به ذکر است که اگر فرد مرتکب جرم های جعل و استفاده از سند جعلی ، با ارائه سند جعلی و به نحو متقلبانه موفق به 

هم اتفاق افتاده است و به مجازات آن هم محکوم خواهد شد و حتی اگر موفق به   کلاهبرداری جرم بردن مال ديگران شود،

جرم جعل و استفاده از سند مجعول معمولاً با هم .کلاهبرداری محکوم شودبردن مال نشود ممکن است به مجازات شروع به  

 .  اتفاق می افتد به عبارت بهتر جعل مقدمه است برای استفاده از سند مجعول

قانون کاهش مجازات حبس تعزيری، مجازات استفاده از    104مطابق ماده    آيا جرم استفاده از سند مجعول قابل گذشت است؟ 

قانون مجازات اسلامی    536در ماده  ) جعل و استفاده از سند مجعول در اسناد يا نوشته های غير رسمی(  عادی  سند مجعول  

  .گذشت محسوب می گرددتغييری پيدا نکرده است و کماکان جرمی غير قابل     قابل گذشت اعلام شده است. در ساير موارد

هيات عمومی ديوان عالی کشور )جعل و استفاده از سند مجعول    18/ 1377/1مورخ    624رای وحدت رويه شماره  برابر  

جاعل( شخص  مواد  :توسط  موجب  به  اينکه  به  مصوب   82 تا 75 نظر  مسلح  نيروهای  جرايم  مجازات  قانون 

سند مجعول و جعل برای 1371 از  تعيين مجازات استفاده  در  جداگانه  به علاوه  و  برای  83ماده   شده  نيز  مزبور  قانون 

بنابراين بر طبق مواد خود استفاده کننده باشد مجازات مقرر گرديده است.   جاعل استفاده کننده از سند مجعول در مواردی که

نيز  جاعل  به  نسبت  و  محسوب  جعل  از  مستقل  عملی  مجعول  سند  از  استفاده  به   بزه مزبور  بنا  است.  جداگانه 

با    28/2/1376  -6شماره   دادنامه مراتب آن  به موجب  اسلامی  47ماده   و تعدد رعايتکه  و   قانون مجازات  برای جعل 

 3ماده   صحيح و منطبق با موازين قانونی است. اين رای که بر طبقاستفاده از سند مجعول کيفرهای جداگانه تعيين شده  

 .باشدمیصادر گرديده در موارد مشابه لازم الاتباع  اضافه شده به قانون آيين دادرسی کيفری
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https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A8%D8%B2%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AA%D8%B9%D8%AF%D8%AF
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_47_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AC%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%AA_%D8%A7%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%DB%8C_%D9%85%D8%B5%D9%88%D8%A8_1370
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_3_%D8%A7%D8%B6%D8%A7%D9%81%D9%87_%D8%B4%D8%AF%D9%87_%D8%A8%D9%87_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A2%DB%8C%DB%8C%D9%86_%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%B1%D8%B3%DB%8C_%DA%A9%DB%8C%D9%81%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_3_%D8%A7%D8%B6%D8%A7%D9%81%D9%87_%D8%B4%D8%AF%D9%87_%D8%A8%D9%87_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A2%DB%8C%DB%8C%D9%86_%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%B1%D8%B3%DB%8C_%DA%A9%DB%8C%D9%81%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1
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 رسمی  سند تنظیم بدون ساختمان فروش پیش
با اميد به خانه دار شدن و دست يابی به سقفی امن برای خود و خانواده شان، بدون تنظيم قرارداد    که  چه بسيارشهروندانی

برای   د.پيش فروش ساختمان استاندارد و صحيح، به دام کلاهبرداران ملکی افتاده و پول و سرمايه خود را از دست داده ان

خريد ساختمان بايد متوجه نکات و مسائلی باشند، تا بتوانند  هريک از طرفين قرارداد پيش   جلوگيری از وقوع اين اتفاقات، 

 از بروز اختلافات احتمالی آينده پيشگيری نمايند.

 تعریف

شود  شود که به موجب آن، مالک رسمی زمين که پيش فروشنده نيز شناخته میپيش فروش ساختمان به قراردادی اطلاق می

کاربری آن مشخص است را در بازه زمانی تعيين شده باتوجه به ريز جزئيات  شود که ساختمان مذکور که نوع  متعهد می

 قرارداد به پيش خريدار تحويل دهد. 

 

ماه يکهزار و سيصد در جلسه علنی روز يکشنبه مورخ دوازدهم دی  ماده و چهار تبصره  25فروش آپارتمان در  قانون پيش

  اجرايی  نامۀ  آيين  به تاييد شورای نگهبان رسيد و  10/1389/ 92و هشتاد و نه مجلس شورای اسلامی تصويب و در تاريخ  

و در آن، سازنده يا صاحب زمين    شد  تصويب  وزيران  هيات  1393  خرداد  7  مورخ  جلسه  در  ساختمان  فروش  پيش  قانون

د.  که قصد پيش فروش واحدهای آپارتمان را دارند؛ مکلف کرده است که از شهرداری تقاضای سند پيش فروش بنماين را  

دو برگ است، مشخصات ساختمان نوشته شده و طرفين ) پيش    در سند پيش فروش که به صورت تک برگ و بعضاً 

  .و ثبت می کنند اسناد رسمی امضاء  فروشنده و پيش خريدار ( آن را در دفترخانه  

 :به شرح زير اصلاح می شود( 1ماده ) آپارتمانها: فروش پيش قانون 1 ماده برابر

هر قرارداد با هر عنوانی که به موجب آن مالک رسمی زمين با شخص ديگری مبادرت به مشارکت در ساخت   -1ماده  

نمايد يا هر قراردادی که به موجب آن شخصی در برابر ديگری متعهد به ساخت و تحويل واحد ساختمانی مشخص گردد و  

) اصلاحی برابر  1 .ور پيش فروش ساختمان محسوب می شودنيز هر نوع انتقال حقوق و تعهدات ناشی از قراردادهای مذک

مجمع تشخيص   2/26/ 1۴03مجلس و    6/ 1۴01/9قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول مصوب    15ماده  

 مصلحت نظام(

 گيرد،می   قرار  ناختيارشا  در  زمينی  آن  موجببه   که  قراردادی  و  قانون  اين  چهارچوب  در  توانندمی  نيز  ذيل   اشخاص  ـ  تبصره

 :نمايند ساختمان فروشپيش به اقدام 

 ساختمانی  واحدهای   ديگری،  به   متعلق  زمين  روی  بر  بنا  احداث  طريق  از  گذاریسرمايه  ازای   در  که  گذارانیسرمايه   ـ1

 .يابدمی اختصاص آنان به رسمی سند موجببه  و عقد  ضمن  زمين، آن روی بر احداثی بنای از مشخصی

  . دارند  را  مستاجره  عين  روی  بر   بنا  احداث  حق  رسمی  سند  موجببه   که  موقوفه  دولتی،  ملکی،  از  اعم  اراضی  مستاجرين  ـ2

  الزامی  در قانون پيش فروش ساختمان، ذکر همه اوصاف و کيفيات ساختمان،  است،  شده  ذکر  قانون   در   فروش  پيش  شرايط

و هم از   تمان را هم از نظر مشخصات فنی و معماری ساختمانیطرفين بايد در قرارداد به طور کامل مشخصات ساخ است  

  .نظر موقعيت و پلاک و مشخصات ثبتی و زمان تحويل تعيين کنند

 
 متن ماده قبل از اصلاح به شرح زير بود:   - 1

  شود  زمين آن در مشخص ساختمانی واحد تکميل  يا احداث  به متعهد فروشنده()پيش زمين رسمی مالک  آن،  موجب به که عنوان هر با  قراردادی هر
  قرارداد ديگر طرف  مالکيت به  ساختمانی  عمليات اتمام از  پس  يا تکميل  و احداث حين در  يا ابتدا از کاربری نوع هر با  مذکور ساختمانی واحد و

 .شود می محسوب ساختمان« فروشپيش  »قرارداد  قانون اين  مقررات نظر از  درآيد،  خريدار()پيش
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 :فروش بايد حداقل به موارد زير تصريح شوددر قرارداد پيش آپارتمانها: فروش پيش قانون 2 ماده برابر

 حقيقی يا حقوقیـ اسم و مشخصات طرفين قرارداد اعم از 1

 ـ پلاک و مشخصات ثبتی و نشانی وقوع ملک 2

ها، شماره طبقه، شماره واحد، توقفگاه ـ اوصاف و امکانات واحد ساختمانی مورد معامله مانند مساحت اعيانی، تعداد اتاق 3

 )پارکينگ( و انباری

قعيت، کاربری و مساحت کل عرصه و  شود؛ مانند موـ مشخصات فنی و معماری ساختمانی که واحد در آن احداث می۴

های مشترک و  زيربنا، تعداد طبقات و کل واحدها، نما، نوع مصالح مصرفی ساختمان، سيستم گرمايش و سرمايش و قسمت

 .ساير مواردی که در پروانه ساخت و شناسنامه فنی هر واحد قيد شده يا عرفا در قيمت موثر است

 تعداد اقساط و نحوه پرداخت ـ بها يا عوض در قراردادهای معوض،5

 ـ شماره قبوض اقساطی برای بها، تحويل و انتقال قطعی6

 شده و تنظيم سند رسمی انتقال قطعیفروشـ زمان تحويل واحد ساختمانی پيش7

 ای، تغيير قيمت و تغيير مشخصات مورد معاملهها و قرارداد بيمهـ تعيين تکليف راجع به خسارات، تضمين8

 فروشنده به مرجع صادرکننده پروانه و ساير مراجع قانونیات پيشـ تعهد9

 ـ معرفی داوران 10

  3  ماده  برابر  ( اين قانون20و ) (  61، )(۴1(، ) 12(، )11(، )9( و تبصره آن، ) 8( و )7، )(6ـ احکام مذکور در مواد ) 11

قرارداد واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن بايد با رعايت ماده  فروش و نيز  قرارداد پيشها:  فروش آپارتمانقانون پيش

( اين قانون از طريق تنظيم سند رسمی نزد دفاتر اسناد رسمی و با درج در سند مالکيت و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت 2)

 .محل صورت گيرد

قرارداد پيش فروش توسط سازمان  2طبق ماده   قانون، نمونه  اجرايی  نامه  با همکاری کانون   آيين  ثبت و املاک کشور 

سردفتران و دفترياران مرکز و وزارت راه و شهرسازی، ظرف يک ماه پس از ابلاغ آيين نامه تهيه و جهت استفاده متقاضيان 

فروش  پيشعملا مهلت يک ماهه کافی نيست. همانطور که در قانون  می رسد  در اختيار آنان قرار خواهد گرفت. به نظر  

ذکر شده بود ،آيين نامه اجرايی قانون ظرف سه ماه توسط مراجع ذيصلاح تهيه و ابلاغ شود و   1389 مصوب    هاآپارتمان

 اينکار سه سال به طول انجاميد. 

های لازم جهت اعلام فسخ، فروش ساختمان مواردی نظير شرايط لازم برای فسخ قرارداد، مهلتعموماً در قرارداد پيش

 .شودبايد در صورت فسخ قرارداد پرداخت شود و موارد ديگر مشخص میهايی که هزينه

فروش ساختمان، اگر طرفين تاريخی را برای تحويل ملک مشخص کرده باشند، پيش فروشنده موظف قانون پيش   6برابر ماده  

پيش خريدار بايد جريمه تأخير بهشده خودش عمل نکند، داده است در همان زمان آپارتمان را تحويل دهد. چنانچه او به وعده

به  خريدار  پيش  البته،  نمايد.  است.پرداخت  برخوردار  فسخ  حق  از  هم  باز  ماده  همين  به    موجب  تأخير  جريمه  پرداخت 

کند اين  فروش آپارتمان آمده است. البته، مقنن تأکيد میقانون پيش  6خريد توسط پيش فروشنده در بندهای بعدی ماده  پيش

 توانند طبق توافقات طرفين، کمتر يا بيشتر هم باشد.یها مجريمه

ماده  به پيش  8موجب  که   ساختمانفروش  قانون  است  موظف  فروشنده  پيش  باشد،  قرارداد  خاتمه  خواستار  خريدار  اگر 

 شود:صورت زير انجام میهای وارد آمده به خريدار را جبران کند. اين جبران خسارت از سوی پيش فروشنده بهخسارت

 شود.ابتدا بر اساس مذاکره و مصالحه طرفين، ميزان جبران خسارت مشخص می-1

 کند. اگر مصالحه اتفاق نيفتاد، کارشناسی که مورد قبول هر دو طرف باشد، مبلغ را تعيين می-2

مبنای قيمت اگر همچنان طرفين به توافق نرسند، پيش فروشنده موظف است تمام مبالغی که خريدار به او پرداخته را بر  -3

 روز و طبق نظر کارشناس رسمی دادگستری به خريدار مسترد کند.
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 :فروش منوط به ارائه مدارک زير استتنظيم قرارداد پيش ساختمانفروش قانون پيش 4موجب ماده به

اين1 از  حاکی  قرارداد رسمی  يا  بنا  احداث  با حق  اجاره  رسمی  سند  يا  مالکيت  سند رسمی  دـ  معامله  مورد  ازای  که  ر 

 .فروشنده اختصاص يافته استگذاری با حق فروش از طريق احداث بنا بر روی عرصه به پيشسرمايه

 ـ پروانه ساخت کل ساختمان و شناسنامه فنی مستقل برای هر واحد2

 ( اين قانون9نامه مربوط به مسووليت موضوع ماده )ـ بيمه3

 پايان عمليات پی ساختمانـ تاييديه مهندس ناظر ساختمان مبنی بر ۴

 ـ پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک 5

سازی و انجام  فروشنده تعهداتی در برابر مرجع صادرکننده پروانه از قبيل آماده های احداثی که پيش تبصره ـ در مجموعه 

فروش واحدهای مذکور منوط  دارد، اجازه پيشفضاهای عمومی و خدماتی با پرداخت حقوق دولتی و عمومی و نظارت آن  

 .باشد%( پيشرفت در انجام سرجمع تعهدات مربوط و تاييد آن توسط مرجع صادرکننده پروانه می30درصد )   به حداقل سی

فروش بايد وضعيت واحد، انباری، توقفگاه، در قرارداد پيش  ساختمان  فروش  پيش  قانون  اجرايی  نامۀ  آيين  6ماده  موجب  به

 .مطابق با شناسنامه فنی و ملکی ساختمان درج و تصريح گردد 2مشاعات و حقوق ارتفاقی و ساير موارد مندرج در ماده 

صورت مجلس : ملاک محاسبه نهايی مساحت و قيمت با رعايت  ساختمان  فروش  پيش  قانون  اجرايی  نامۀ  آيين  7ماده  وفق

 .تفکيکی خواهد بود

شود بايد خريد می: در مواردی که واحدی توسط چند نفر پيشساختمان  فروش  پيش  قانون  اجرايی  نامۀ  آيين   8ماده  برابر

خريداران يک نسخه از خريداران توسط دفتر اسنادرسمی در سند مشخص و به هر يک از پيشميزان سهم هر يک از پيش

 .سند تحويل شود

گذار  فروش از طرف مستأجر يا سرمايهتنظيم قرارداد پيش :  ساختمان  فروش  پيش  قانون  اجرايی  نامۀ  آيين  16ماده  وجبم  به

خريدار، منوط به ارسال خلاصه آن به واحد ثبتی محل و درج مراتب در فروشنده و پيشو واگذاری حقوق و تعهدات پيش

 .اشدبفروش میحاشيه يا ظهر سند اجاره يا قرارداد پيش

فروش ساختمان بدون تنظيم سند رسمی ممنوع  اقدام به پيش:  ساختمان  فروش  پيش  قانون  اجرايی  نامۀ  آيين  18  هماد  برابر

 .رفتار خواهد شد قانون 2۴ و 23است و با مرتکب طبق مواد 

 مدت زمان مرور زمان جرم

فروش ساختمان يا بدون اخذ  : اشخاصی که بدون تنظيم سند رسمی اقدام به پيشساختمان  فروش  پيش  قانون  23  ماده  برابر

سال يا جزای نقدی به ميزان دو تا چهار برابر وجوه روز تا يک  91مجوز اقدام به درج يا انتشار آگهی نمايند، به حبس از  

 .شوندو اموال دريافتی محکوم می

شود مگر با شکايت شاکی خصوصی يا وزارت مسکن و شهرسازی و با  مذکور در اين ماده تعقيب نمیتبصره ـ جرايم  

 .شودگذشت شاکی، تعقيب يا اجرای آن موقوف می

قانون مجازات    106  ماده  برابر  است  گذشت  قابل   جرايم  از  رسمی  سند  تنظيم  بدون  ساختمان  فروش  پيشبا توجه به اينکه جرم  

  حق   ديگر  نشود  مطرح  شکايت  گذشت  قابل  جرم  وقوع  از  اطلاع  تاريخ  از  يکسال  گذشت  از   پس  1392اسلامی مصوب  

گذشت هرگاه متضرر از جرم در مدت يک سال از تاريخ اطلاع از وقوع در جرائم تعزيری قابل   داشت:  نخواهد  شکايت

به دليلی خارج از اختيار، قادر  شود مگر اينکه تحت سلطه متهم بوده يا جرم، شکايت نکند، حق شکايت کيفری او ساقط می

شود. هرگاه متضرر از جرم قبل از انقضای  به شکايت نباشد که در اين صورت مهلت مزبور از تاريخ رفع مانع محاسبه می

مدت مذکور فوت کند و دليلی بر صرفنظر وی از طرح شکايت نباشد هر يک از ورثه وی در مهلت شش ماه از تاريخ 

: چنانچه قابل گذشت بودن جرمی در قانون تصريح  1392قانون مجازات اسلامی مصوب    103ماده    وفات حق شکايت دارد. 

 شود مگر اينکه از حق الناس بوده و شرعاً قابل گذشت باشد.نشده باشد، غيرقابل گذشت محسوب می

 

https://www.ekhtebar.ir/?p=7948
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 املاک  مشاوران  لیتومسو

انجام مذاکرات مقدماتی، طرفين را جهت تنظيم سند : مشاوران املاک بايد پس از  ساختمان  فروش   پيش  قانون ۴2  ماده  وفق

فروش توانند راسا مبادرت به تنظيم قرارداد پيشفروش به يکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت نمايند و نمیرسمی قرارداد پيش

ر سوم به ابطال  سال و برای بار دوم تا دو سال تعليق پروانه کسب و برای باصورت برای بار اول تا يک نمايند. در غيراين 

 .شوندپروانه کسب محکوم می

 معامله فضولی

کند بدون اين که نماينده يا مأذون از طرف او  معامله معامله فضولی اين است که شخصی برای ديگری يا با مال ديگری،

 .باشد

 تعریف

قانونی، معامله فضولی معامله ای است که شخص ديگری غير از مالک، مال او را بدون داشتن هيچ نمايندگی )اعم از  

حال فرقی نمی کند مال مالک را از طرف خود و يا از طرف مالک بفروشد به چنين عقدی  ،  قراردادی يا قضايی( بفروشد

فضولی می گوييم و به شخصی که اقدام به معامله نسبت به مال غير نموده است فضول )يا معامل فضولی( و به مالک مال 

د واقع شده )مالک يا غير( و شخص ثالثی که با فضول وارد معامله شده اصيل  يا صاحب حق که مال يا حق او مورد قراردا

 .)يا متعامل فضولی( گفته می شود

مانند آن که شخصی مال ديگری را بدون اذن   معامله فضولی تمليکی  معامله فضولی ممکن است تمليکی يا عهدی باشد؛

مانند آنکه شخصی به حساب شخص ديگری متعهد شود که عملی را برای   معامله فضولی عهدی و  مالک به ديگری بفروشد

 .انجام دهد معامله ف ديگرطر

 

  وضعیت آثار معامله قبل از قبول یا رد

عقد  باشد، بلکه يکيا رد شود باطل نيست ولی صحيح و معتبر نيز نمی تنفيذ معامله فضولی پيش از آنکه از طرف مالک،

و تاثير است و به همين  نفوذ نيست، بلکه صرفاً فاقد  باطل از اساس فضولی ديگر: »معامله توسطعبارتاست. به  غير نافذ

 « .شودو لازم می صحيح ، عقد سفيه را اجازه دهند ولیّ  ، عقد او را، يامالک جهت اگر

 .شودداده و لغو و باطل میکند معامله ويژگی قابل تصحيح بودن را ازدست رد و اگر مالک، معامله صادرشده از فضولی را 

نافذ نيست ولو اينکه صاحب  وکالت يا وصايت يا ولايت به مال غير جز به عنوان معامله» :گويدمی قانون مدنی 2۴7ماده  

در صورت تنفيذ غير   عقد لزام اصيل به اجرای مفادتوان برای آن شناخت، امال باطناً راضی باشد...« تنها اثری که می 

، مادام که اجازه يا  معامله است. وضعيت عدم نفوذ عقد لازم اش کامل بودهفضولی از جانب اصيل که اراده باشد. معاملهمی

»لازم نيست اجازه يا ردّ فوری باشد و اگر تأخير  :دارد اعلام می قانون مدنی 252رد صادر نشده است باقی خواهد بود. ماده  

تواند معامله را بهم بزند«. وضعيت عدم نفوذ معامله فضولی حتی پس از مرگ  موجب تضرر طرف اصيل باشد مشاراليه می 

را  معامله تواندمی وارث هرگاه غير، پيش از اجازه يا رد فوت کند، قانون مدنی 253غير نيز باقی خواهد ماند و مطابق ماده  

 .اجازه يا رد کند

 وضعیت و آثار معامله پس از اجازه 

آثار حقوقی خود را خواهد داشت  و    کامل شده و »صحيح و لازم است«  معامله هرگاه مالک، معامله فضولی را اجازه کند،

 « .فعل قابل تحقق است هم با لفظ و »اجازه دادن هم با

https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87_%D9%81%D8%B6%D9%88%D9%84%DB%8C_%D8%AA%D9%85%D9%84%DB%8C%DA%A9%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87_%D9%81%D8%B6%D9%88%D9%84%DB%8C_%D8%B9%D9%87%D8%AF%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AA%D9%86%D9%81%DB%8C%D8%B0
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF_%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%81%D8%B0
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF_%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%81%D8%B0
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%81%D8%B6%D9%88%D9%84%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A8%D8%A7%D8%B7%D9%84
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%86%D9%81%D9%88%D8%B0
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%88%D9%84%DB%8C%D9%91
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B5%D8%AD%DB%8C%D8%AD
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B1%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%88%D9%84%D8%A7%DB%8C%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%88%D8%B5%D8%A7%DB%8C%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%88%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF_%D9%84%D8%A7%D8%B2%D9%85
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%88%D8%A7%D8%B1%D8%AB
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%84%D9%81%D8%B8
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%81%D8%B9%D9%84
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می   گويد:می مدنیقانون   2۴8ماده   حاصل  فضولی  معامله  به  نسبت  مالک  بر  »اجازه  دلالت  که  فعلی  يا  لفظ  به  شود 

مورد عقد امضای مال  فضولی،  معامله  وقوع  از  پس  مالک  که  آن  مانند  طبق   معامله نمايد«.  کند.  تسليم  اصيل  به  را 

 .شود«اجازه محسوب نمی عقد سکوت مالک ولو با حضور در مجلس»قانون مدنی 2۴9ماده

ه کند، چنانچه  به فضول يا اصيل مراجع ثمن تواند جهت اخذرا به فضول پرداخته باشد، مالک می معامله ثمن هرگاه اصيل،

 .پرداختی به فضول را استرداد کند ثمن به اصيل مراجعه کند، اصيل خواهد توانست

او را اصيل و شخص   معامله و طرف فضول دهد اصطلاحاً  را تشکيل می معامله کسی که بدون نمايندگی و اذن برای ديگری

 .گويندل او انجام شده است، غير میبرای او يا به ما معامله ديگر را که

  زمان پیدایش آثار قانونی

ی معارض که در بالا ذکر گرديد، در  در تفاوت فروش مال غير و معامله معارض بايد گفت با توجه به تعريف معامله

ی معارض لزوما معامله  ی معارض بطور يقين جرم فروش مال غير رخ داده است اما با انتقال مال متعلق به ديگری  معامله

 رخ نداده است. 

آيا اجازه کاشف از اين است که عقدی که از فضولی صادر شده، از همان وقت وقوع عقد، صحيح بوده است تا کشف شود 

که اجازه، ناقل است؛ به اين معنی که اجازه، خريدار شده است؛ يا آن ملک و ثمن، مشتری ، ملکمبيع که از همان موقع،

و رشدی که در فاصله عقد و اجازه،   نماء شود؟ و نتيجه اين )دو وجه(، درشرط تاثير عقد از وقتی است که اجازه واقع می 

باشد( نمای مبيع، مال مشتری و نمای ثمن مال فروشنده است،   شود. پس بنا بر وجه اول )که اجازه کاشفپيدا شده ظاهر می

ات با به اينکه در مورد نمائ احتياط و بنا بر وجه دوم )که اجازه ناقل باشد( برعکس است؛ و اين مساله مشکل است، پس

 .نمايند ترک نشود مصالحه هم

دارد: نسبت به منافع مالی که مورد معامله فضولی بوده است و همچنين نسبت به منافع مقرر می قانون مدنی 258و ماده  

 .د مؤثر خواهد بودحاصله از عوض آن، اجازه يا رد از روز عق

 

 معاملات متعدد بر مال غیر

نسبت به آن  ، مورد معامله فضولی قرار گيرد و قبل از آن که مالک آن را تنفيذ يا رد کند، معاملات ديگری مال غير هرگاه

در اين صورت مالک مختار است که هر يک از معاملات  ، مال انجام شود، خواه چند بيع، از يک فرد بر آن مال واقع شود 

و تمام معاملات بعدی نافذ  معامله در اين صورت هرگاه مالک، اولين معامله فضولی را اجازه کند آن .متوالی را اجازه دهد

 .اخير تنفيذ گردد، تمام معاملات قبلی باطل خواهد شد معامله شود و اگرمی

 :اجازه غير، تأثير کرده ومعامله فضولی را کامل ونافذ گرداند بايد شرايطی داشته باشد که عبارت است ازبرای آن که  

با رد قبلی باطل شده و اجازه بعدی   معامله والا  کند که مسبوق به ردّ نباشدرا کامل می عقد اجازه مالک در صورتی- 1

 .تواند به ماهيت حقوقی باطل شده اعتبار بخشدنمی

باشد،   سفيه يا مجنون ،صغير م اجازه،اجازه بايد در زمان اهليت اجازه دهنده صادر شود. در صورتی که مالک هنگا- 2

 .تاثير خواهد بوداجازه بی

 شرایط اجازه 

 :رای آن که اجازه غير، تأثير کرده ومعامله فضولی را کامل ونافذ گرداند بايد شرايطی داشته باشد که عبارت است از ب 

با رد قبلی باطل شده و اجازه بعدی   معامله والا  کند که مسبوق به ردّ نباشدرا کامل می عقد صورتیاجازه مالک در  - 1

 .تواند به ماهيت حقوقی باطل شده اعتبار بخشدنمی

https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AB%D9%85%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AB%D9%85%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AB%D9%85%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%81%D8%B6%D9%88%D9%84
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%A8%DB%8C%D8%B9
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B4%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D9%84%DA%A9
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%86%D9%85%D8%A7%D8%A1
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A7%D8%AD%D8%AA%DB%8C%D8%A7%D8%B7
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B5%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B5%D8%BA%DB%8C%D8%B1
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%AC%D9%86%D9%88%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B3%D9%81%DB%8C%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
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باشد،   سفيه يا مجنون ،صغير م اجازه،اجازه بايد در زمان اهليت اجازه دهنده صادر شود. در صورتی که مالک هنگا- 2

 . تاثير خواهد بوداجازه بی

 از رد پسوضعیت و آثار معامله 

رود و هيچ گونه آثار حقوقی  برای هميشه از بين می عقد ممکن است مالک، معامله فضولی را رد کند، در اين صورت

 .نخواهد داشت

شود به هر لفظ يا فعلی که دلالت بر عدم رضای  گويد: »ردّ معامله فضولی حاصل می در اين باره می قانون مدنی 251ماده  

کند که مبسوق به اجازه او نباشد. در صورتی که فضول مال  را باطل می عقد گامیبه آن نمايد«. بديهی است رد مالک هن

، به او مراجعه معامله را به اصيل تسليم کرده باشد و آن مال نزد او موجود باشد، مالک خواهد توانست با رد معامله مورد

، نزد اصيل تلف شده باشد، مالک بدل مال و همچنين کليه معامله دکرده و عين مال خود را استرداد کند. هرگاه مال مور

 .گيرد خواه آن منافع مورد استفاده قرار گرفته باشد يا خيرمنافع و نماءات مال را از صيل می

هر مالكي نسبت به مايملك خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد مگر در مواردي كه قانون  انون مدنی: ق 30ده مابرابر 

 استثناء كرده باشد.

 توان بيرون كرد مگر به حكم قانون. هيچ مالي را از تصرف صاحب آن نميقانون مدنی:   31ماده به موجب 

: همين که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسيد دولت فقط  اسناد و املاک نيز بيان داشته است  قانون ثبت22ماده  

کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و يا کسی که ملک مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاک به ثبت 

 رسيده باشد مالک خواهد شناخت.رسيده يا اينکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً به او 

 

 انتقال مال غیر بدون مجوز قانوني

 اموال منقول و غیرمنقول 

بندی قابليت نقل و انتقال و جابجائی مال ملاك ميباشد. غيرمنقول اموالی است كه نتوان آنرا از محل به محلی  در اين تقسيم

زمين يا بواسطه عمل انسان، بنحوی كه نقل آن مستلزم خرابی يا نقص ديگر نقل نمود اعم از آنكه استقرار آن ذاتی باشد مانند  

می تميز  قابل  زير  موارد  حاضر  بندی  تقسيم  در  بنابراين   ... و  ساختمان  مانند  شود  آن  محل  يا  مال   باشد: خود 

دن و سنگ و خاك  اول ـ اموالی كه ذاتاً غيرمنقول هستند نظير زمين كه شامل اعماق و آنچه در آن ست می شود. از قبيل مع

البته چيزی كه در سطح يا اعماق زمين وجود دارد تا هنگامی غيرمنقول محسوب است كه از آن جدا نشده باشد. بنابراين 

 آيند.شوند، پس از جداشدن از زمين منقول به شمار میموادی كه از زمين استخراج می

نحوی  ه  اينگونه اموال ذاتاً منقول بوده لكن مستقيماً يا بطور غيرمستقيم بدوم ـ اموالی كه بواسطه عمل انسان غيرمنقول است:  

به زمين الصاق و يا متصل شده كه نقل آن ميسر نيست مگر با ايجاد خرابی در خود مال و يا زمين در قانون مدنی موارد  

 اشاره حصری نيستند.

 ـ ابنيه1

 ـ آسيای منصوب در بنا2

 يا مقاصد ديگر در زمين يا بنا بكار رفته باشد. ها كه برای جريان آب ـ لوله 3

 ـ آئينه و پرده نقاشی و مجسمه و امثال آنها4

 ـ ثمره و حاصل مادام كه چيده يا درو نشده است غيرمنقول است5

https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B5%D8%BA%DB%8C%D8%B1
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%AC%D9%86%D9%88%D9%86
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B3%D9%81%DB%8C%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
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 ـ اشجار ـ شاخه ـ نهال ـ قلمه كه در حكم حاصل و ثمره است. مادام كه بريده يا كنده نشده است غيرمنقول است. 6

 رحكم غیرمنقول اموال د

 17اموالی هستند كه قانونگذار بنا به ملاحظاتی احكام راجع به اموال غيرمنقول را در مورد آن مقرر داشته است. ماده  

ای اموال منقول ذاتی را به لحاظ اختصاص يافتن به عمل زراعت در حكم غيرمنقول دانسته شرط پاره  2قانون مدنی با قيد  

 است دو شرط عبارتست از: 

 ـ ذاتاً منقول باشد1

ـ بايد مالك آن را به عمل زراعت يا آبياری اختصاص داده باشد پس اگر تراكتوری، هم برای هموار كردن راه و هم برای 2

 توان آن را در حكم غيرمنقول دانست.شخم زدن به كار رود، نمی

 اموال غیرمنقول تبعی

ای حقوق و منافع ميباشد. گرچه اين دسته از آنجا كه غالباً  ند شامل پارهاموالی كه به تابعيت غيرمنقول، غيرمنقول تلقی ميشو 

بندی داخل شوند لكن از نظر فايده عملی و  جزء منافع محسوب و بدين لحاظ ملموس و قابل رؤيت نيستند نبايستی در تقسيم

  18ع اموال به سه مورد در ماده  به منظور تعيين تكليف دادرس، مقنن صراحتاً آن را ذكر نموده است. از مصاديق اين نو

 قانون مدنی اشاره شده است: 

 ـ حق انتفاع از اشيا غيرمنقول مانند حق عمری و سكنی 1

 ـ حق ارتفاق نسبت به ملك غير مانند حق عبور و حق مجری2

 ـ دعاوی راجع به اموال غيرمنقول از قبيل تقاضای خلع يد و منبع و بطلان و عدم نفوذ امثال آن3

 نقول اموال م

اموال منقول اموالی است كه نقل آن از محلی به محل ديگر ممكن باشد بدون اينكه به خود يا محل آن خرابی وارد آيد اموال  

 توان به دو دسته تقسيم نمود. اموال منقول ذاتی و اموال در حكم منقول. منقول را می

 اموال منقول ذاتی 

لمس و قابل نقل باشد. البته ممكن است قانونگذار بنا به ملاحظاتی و مصالحی   اموالی است كه قابل حس واموال منقول ذاتی  

 ای موارد احكام غيرمنقول را بر اين اموال بار نمايد.در پاره

 اموال در حكم منقول

ضوع اموال در حكم منقول و يا اموالی كه به تابعيت از اموال منقول، منقول تلقی ميشود شامل حقوق و منافعی است كه مو 

كليه ديون را از حيث صلاحيت محاكم در حكم منقول دانسته است اينگونه اموال را ميتوان   20و متعلق آن منقول باشد. ماده  

 شامل انواع زير دانست:

 ـ حقوقی كه موضوع آن وجه نقد يا اشياء منقول باشد )مانند حق وثيقه( 1

 ـ حق انتفاع از اموال منقول2

 حق مالكيت يا حق انتفاع در مورد اموال منقول ـدعاوی راجع به استرداد 3

 ـ حق مخترع يا مولف نسبت به اختراع يا تاليف خود)حقوق معنوی( 4
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 ـ حقوق افراد در شركتها در رابطه با سهام شركت.5

 اعیان و منافع 

يكی از حواس تقسيم و تفكيك اعيان از منافع منحصراً مخصوص به اموال مادی است. اعيان عبارت از اموالی است كه ب

خاصه حس لامسه محسوس باشد. مانند يك خانه، يك دست لباس و ... منافع اموالی است كه قابل حس به يكی از حواس نبوده  

ای كه از عين عايد شخصی ميشود.  و وجود آن عقلاً قابل تصور است در مورد اعيان. به عبارت ديگر منفعت ثمره و استفاده

خانه، مستاجر ه خانه يا زمين يعنی ثمره اين تفكيك آثار حقوقی آنست. مثلاً در مورد اجاره مانند حق انتفاع شخص نسبت ب 

 باشد و در واقع دو مالك وجود دارد. مالك منافع و صاحب خانه مالك عين آن می

 اموال مثلی و قیمی 

قانون مدنی( يعنی    950... )ماده    مثلی اموالی است كه اشباه و نظاير آن نوعاً زياد و شايع باشد مانند حبوبات و نحوه آن

اموال كه عرفاً ميتوان فردی از افراد آن را جايگزين ديگری نمود. در حاليكه در اموال قيمی عرفاً شخص و عين همان مال  

منظور بوده مانند نسخه كتاب خطی و ممكن نيست مال ديگری و لو از همان جنس جايگزين آن گردد. ملاك تشخيص اموال 

باشد. بديهی است كه مانعی ندارد كه اشخاص ذينفع به تراضی در روابط فيمابين خلاف عرف    يمی عرف میمثلی از ق

طور كلی ميتوان گفت اموالی كه به مجرد استعمال استهلاك و از بين ميروند مثلی و بقيه غالباً قيمی ه  متداول قرار گذارند. ب

 هستند.

 عنصر قانونی 

: »كسي كه مال غير را با علم به اينكه مال غير 1308به انتقال مال غير مصوب فروردين  قانون راجع    1به موجب ماده  

قانون   238است به نحوي از انحاء عيناً يا منفعتاً بدون مجوز قانوني به ديگري منتقل كند كلاهبردار محسوب و مطابق ماده 

 معامله عالم به عدم مالكيت انتقال دهنده باشد.مجازات عمومي محكوم مي شود و همچنين است انتقال گيرنده كه در حين 

قانون مدني، متمايز مي كند سوء   263الي   2۴7: آنچه كه جرم انتقال مال غير را از معاملات فضولي موضوع مواد 1نكته 

يگر نيت انتقال دهندگان در ايراد ضرر به غير است كه ممكن است در همه معاملات فضولي وجود نداشته باشد به عبارت د

غالباً در معاملات فضولي، فروشنده هرچند بدون اذن مالك مال را براي او مي فروشد و اميدوار است كه مالك تنفيذ كند و  

ثمن را تحويل بگيرد و در نهايت سود واسطه گري را دريافت مي كند و قصد ايراد ضرر به مالك و بردن مال او را ندارد  

 مال ديگري را با سوء نيت و به قصد بردن ثمن آن مي فروشد. برخلاف فروش مال غير كه كلاهبردار 

: انتقال مال غير، اعم از انتقال عين يا منفعت است بنابراين كسي كه مال غير را بدون مجوز قانوني اجاره دهد نيز 2نكته  

 مشمول حكم اين ماده قرار مي گيرد.

برساند ترديدي در مجرميت او نمی باشد اما چنانچه به  : چنانچه كسي ملك مشاعي را بيش از سهم خود به فروش  3نكته  

ميزان سهم خود بفروشد از جهت اينكه سوء نيت نداشته باشد جنبه كيفري ندارد لكن اگر بتوان در موردي خاص، سوء نيت 

 او را احراز نمود )مثل فروش قسمت مرغوب( انتقال مال غير تلقي مي شود.

عمومي خواهد    جزایقانون    238قانون راجع به انتقال مال مطابق ماده    1اساس ماده    : مجازات انتقال مال غير بر۴نكته  

ماده    بود بربر مقررات جاری  اختلاس و کلاهبرداری مصوب    1و  ارتشا،  مرتکبين  تشديد مجازات  مجمع    1367قانون 

 تشخيص مصلحت نظام می باشد.
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 عنصر مادی 

رفتار مجرمانه ای از سوی مرتکب جرم صورت گيرد و نتيجه آن انتقال مال غير برای به وجود آمدن اين جرم لازم است  

باشد و ممکن است به صورت سند عادی يا رسمی باشد و ممنک است نسبت به عين مال باشد يا منافع مال. وقوع جرم انتقال 

که شخصی که مال وی به  مال غير ممکن است دو متضرر داشته باشد و از ناحيه دو شخص شکايت مطرح شود: اول اين

ديگری منتقل شده است شکايت مطرح کند و دوم اينکه شخصی که مال ديگری را به وی منتقل نموده اند اقدام به طرح  

 شکايت نمايد. 

 عنصرمعنوی 

در انتقال مال غير قصد ارتکاب جرم و سوء نيت ضروری است و لازم است مرتکب رفتار مجرمانه و انتقال دهنده مال علم 

اين موضوع داشته باشد که مال متعلق به ايشن نيست و متعلق به ديگری است و ديگر اينکه آزادانه و با اختيار و در حالت    به

 لمانه و عامدانه مال را به ديگری انتقال دهد. اعادی و ع

 جرایم مشابه انتقال مال غیر 

 تباني و مواضعه براي بردن مال غیر-الف

اقامه دعوي صوري   1307/ 3/5مجازات اشخاص كه براي بردن مال غير تباني مي نمايند مصوب  قانون    1بر اساس ماده 

اشخاص عليه يكديگر كه بر اساس تباني بين آنها و به قصد بردن مال متعلق به غير، صورت مي گيرد، نوعي توسل به  

داشت. همينطور اشخاصي كه به عنوان    وسايل متقلبانه براي بردن مال غير محسوب كرده و مجازات كلاهبرداري را خواهند

شخص ثالث در دعوايي وارد شده يا به عنوان ثالث بر حكمي اعتراض كرده يا بر محكوم به حكمي مستقيماً اقامه دعوي  

نمايند و اين اقدامات آنها ناشي از تباني با يكي از اصحاب دعوي براي بردن مال يا تضييع حق طرف ديگر دعوي باشد نيز  

همان قانون كلاهبردار محسوب مي شود. هرچند از اين اقامه دعوي نتيجه اي حاصل نشود. )يعني از   2ماده    به موجب

اين جرم جزو    1399قانون کاهش مجازات حبس تعزيری مصوب    11با توجه به ماده    جرائم مطلق است نه مقيد به نتيجه(

 جرايم تلقی شده و مجازات حبس آن نصف شده است. 

 یگري به عوض مال خود معرفي مال د-ب

هر محكوم عليه    31/2/1308قانون مجازات اشخاص كه مال غير را به عوض مال خود معرفي مي نمايند،    2بر اساس ماده  

يا مديون يا ضامن يا كفيلي كه بدون مجوز قانوني و با علم به اينكه مال متعلق به او نيست مال غير را مال خود معرفي كرده 

انون جزای  ق  238آن مال شده باشد )اين جرم مقيد است يعني كاري انجام داد( مطابق قسمت اخير ماده    و عملياتي نسبت به

انون جزای عمومی  ق  238مجازات خواهد شد و چون قانونگذار در اين خصوص، فقط مجازات ماده    130۴عمومی مصوب  

كلاهبرداري اعمال نخواهد شد و فقط از شش ماه تا را در نظر گرفته و مورد را كلاهبردار محسوب ننموده است، مجازات  

 سال حبس تحميل مي شود و اين تفسير به نفع متهم مي باشد.  3
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 معامله معارض 

عبارتند از اينکه   معارض  معاملاتگويند.  شود معامله معارض میمی   واگذارای که در آن يک ملک به چندين نفر  به معامله

کسی مجدداً با شخص ثالث مورد معامله قرار گيرد، به طوري که اجتماع حقوق دو متعامل مقدور  اگر مال مورد معامله با  

يکی از جرايم مربوط به ثبت اسناد و املاک می باشد. اين جرم  معارض  معامله  .نباشد، معامله اخير معامله معارض است

و مالک آن مال را به بيش از   امله شده باشد  زمانی محقق می شود که ملک يا مالی از سوي مالک، بيشتر از يک بار مع

قانون ثبت   25ماده  5موضوع بند  معارض مالکيت   اسناد لازم به توضيح است که معامله معارض نبايد با يک نفر بفروشد.

و آيين نامه اجرايی رسيدگی اسناد مالکيت معارض اشتباه گرفته شود. توضيح آنکه به علت بی دقتی بعضی    اسناد و املاک

از کارمندان، اشتباهاتی در عمليات ثبتی رخ می دهد که بعد از مدتی مالک يا ديگر مراجع يا اداره ثبت متوجه اشتباهی در 

 .اقدام نمايد مالکيت سند اصلاح سند می شوند. در اين صورت مالک سند بايد نسبت به

قانون ثبت اسناد، هر شخصی که با سند عادی يا رسمی ملکی را به شخص ديگری واگذار کند، و بعد از    117مطابق ماده  

مدتی همان ملک را با سند ديگری برای مثال در ابتدا سند عادی بوده و بعد از سند رسمی استفاده کرده است به حبس محکوم  

رسد.  بار به فروش میهايی تنها معامله اول مورد قبول است. چرا که ملک برای اولين چنين معاملهشود. مطابق قانون در  می

 .آيدگيرد فاقد اعتبار است به دليل اينکه فروشنده ملک، ديگر مالک به حساب نمیمعاملات بعدی که انجام می

های  ه دادگاه شکايت کند تا خريد و فروشبار ملک را خريداری کرده بايد بدر معاملات معارض شخصی که برای اولين 

 .گردد. از نظر دادگاه، در اينگونه معاملات، عادی يا رسمی بودن سند تفاوتی نداردبعدی لغو

قانون ثبت: همين که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسيد دولت فقط کسی را که ملک به اسم او  22برابر ماده  

زبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاک به ثبت رسيده يا اينکه ملک مزبور  ثبت شده و يا کسی که ملک م

 از مالک رسمی ارثاً به او رسيده باشد مالک خواهد شناخت.

 

قانون ثبت، عمل شخصي كه به موجب سند رسمي يا عادي نسبت به عين يا منفعت مالي اعم از منقول    117بر اساس ماده  

ل حقي به شخصي يا اشخاص داده و بعد نسبت به همان عين يا منفعت به موجب سند رسمي معامله يا تعهدي  يا غيرمنقو

 سال حبس محكوم خواهد شد. 10تا  3معارض با حق مزبور نمايد شبيه به كلاهبرداري بوده و به  

 نكات این ماده 

معامله دوم، حتماً بايد به موجب سند رسمي باشد تا مشمول اين ماده گردد بنابراين چنانچه معامله دوم، به موجب سند   -1نكته  

 رسمي نباشد، معامله معارض محسوب نخواهد شد و با دارا بودن شرايطف انتقال مال غير به حساب مي آيد.

له اول چه با سند عادي باشد يا رسمي، چون معامله دوم به موجب چنانچه معامله، روي مال منقول انجام گيرد، معام  -2نكته  

 قانون ثبت مجازات، تحميل خواهد شد.   117سند رسمي است معارض شناخته شده و بر اساس ماده 

برخلاف ظاهر ماده اگر معامله روي اموال غيرمنقول انجام گيرد در نقاطي كه ثبت رسمي املاك اجباري شده است   -3نكته  

ينكه معامله، معارض شناخته شود بايد هر دو معامله، به موجب سند رسمي باشد. بنابراين اگر معامله اول به موجب براي ا

 سند عادي و تنها معامله دوم به موجب سند رسمي باشد معامله، معارض شناخته نخواهد شد.

 

https://www.iranianlawyer.net/articles/60-%D8%A7%D8%B3%D9%86%D8%A7%D8%AF-%D9%85%D8%B9%D8%A7%D8%B1%D8%B6-%D8%AF%D9%81%D8%AA%D8%B1-%D9%88%DA%A9%DB%8C%D9%84-%D8%AF%D9%81%D8%AA%D8%B1-%D9%88%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%AA-%D9%88%DA%A9%DB%8C%D9%84-%D9%BE%D8%A7%DB%8C%D9%87-%DB%8C%DA%A9-%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B3%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://www.dadgaran.com/online-consultation/%D8%A7%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD-%D9%85%D8%AA%D8%B1%D8%A7%DA%98-%D9%85%D9%84%DA%A9-%D8%B3%D9%86%D8%AF-%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA-%D9%85%D8%B9%D8%A7%D8%B1%D8%B6
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 مسوولیت قانونی به ثبت رساندن یک ملک به چند نفر

صورتی که ملک معارض دارای دو سند رسمی مجزا و تاريخ تنظيم آنها يکی باشد، سر دفتری که چنين  مطابق قانون، در  

شود. چنانچه شخصی که اين جرم را انجام داده  جرمی را مرتکب شده است برای هميشه از شغل سر دفتری انفصال دائم می

شود. معاملات معارض از جرايم عمومی گذاشته می  ار کارمندان اداره ثبت باشد حداقل به مدت دو سال از شغل خود کنار

شود و تنها برای شخصی که جرم را انجام  باشد. اين درحالی است که با رضايت شاکی نيز از جرم انجام شده کاسته نمیمی

 .شودداده در مجازات او تخفيف اعمال می

ماده   ث  100برابر  اجزاء  و  مستخدمين  از  هر يک  اسناد کشور:  ثبت  دفاتر رسمی قانون  و صاحبان  املاک  و  اسناد   بت 

برای جعل و تزوير اسناد   رسمی محسوب و به مجازاتی کهعامداً يکی از جرمهای ذيل را مرتکب شود جاعل در اسناد 

 رسمی مقرر است محکوم خواهد شد. 

 اسناد مجعوله يا مزوره را ثبت کند.  - لاو

 نمايد.  قانون بايد حضور داشته باشند ثبتسندی را بدون حضور اشخاصی که مطابق  -دوم

 اند ثبت کند.سندی را به اسم کسانی که آن معامله را نکرده - سوم

 تاريخ سند يا ثبت سندی را مقدم يا مؤخر در دفتر ثبت کند. -چهارم

ايل متقلبانه ديگر ثبت سندی  ا بکشد يا به وسرتمام يا قسمتی از دفاتر ثبت را معدوم يا مکتوم کند يا ورقی از آن دفاتر  -پنجم

 استفاده بيندازد.را از اعتبار و

 اسناد انتقالی را با علم به عدم مالکيت انتقال دهنده ثبت کند. -ششم

 سندی را که به طور وضوح سنديت نداشته و يا از سنديت افتاده ثبت کند.  -هفتم

 مسوولیت خریدار در معامله معارض 

ز ملک فروخته شده به چند نفر نداشته باشد مجرم نيست. اما ملزم است تا مالی را که  در صورتی که خريدار، اطلاعی ا

خريداری کرده به مالک اصلی بازگرداند. در صورتی که مالک ملک اطلاع پيدا کند که تخلفی درباره اموال او صورت 

 د. شوماه فرصت دارد تا اين خلاف را گزارش دهد والا خود نيز مجرم محسوب میگرفته يک

، تعارض دو سند رسمی، تعارض سند رسمی مقدم با سند عادی   سند تعارض در معامله ی معارض می تواند تعارض دو

در حالتی که هر دو خريدار به موجب سند عادی   .تعرض سند عادی مقدم با سند رسمی موخر پيش بيايد  عادی موخر و

معارض ملک را از فروشنده خريده باشند، هيچ يک از دو سند عادي بر يکديگر ترجيح ندارد مگر اين که به وسيله امارات  

سند رسمی به ندرت پيش می آيد چرا که سردفتر از سازمان  تعارض دو    .و قرائن مقدم بودن يک بيع بر بيع ديگر اثبات گردد

مزبور   اثبات جعلی بودن سند عدم اعتبار يکی از دو سند رسمی می تواند از طريق  ثبت اسناد و املاک استعلام خواهد گرفت.

https://www.dadgaran.com/Legal-content/Official-document-Ordinary-document-%D8%B3%D9%86%D8%AF-%D8%B9%D8%A7%D8%AF%DB%8C-%D8%B3%D9%86%D8%AF-%D8%B1%D8%B3%D9%85%DB%8C
https://www.dadgaranlawfirm.com/articles/54-%D8%B1%D8%A7%D9%87%D9%87%D8%A7%DB%8C-%D8%AA%D8%B4%D8%AE%DB%8C%D8%B5-%D8%A7%D8%B5%D8%A7%D9%84%D8%AA-%D8%A7%D8%B3%D9%86%D8%A7%D8%AF-%D8%AA%D9%88%D8%B3%D8%B7-%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%A7%D9%87-%D9%88%DA%A9%DB%8C%D9%84-%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B3%D8%AA%D8%B1%DB%8C
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بنابراين   .طريق اثبات بطلان يا عدم اعتبار معامله مندرج در يکی از آنها به جهتی از جهات قانونی اثبات گرددو ديگر از  

در صورت اثبات اين مورد، سند مذکور غيرقابل استناد خواهد بود. در حالتی که معامله اول با سند رسمی و معامله دوم با  

ی انجام گرفته است بر معامله با سند عادي رجحان دارد ولو آنکه تاريخ آن  سند عادي بوده است، معامله اي که با سند رسم

موخر به تاريخ معامله سند عادي با تاريخ مقدم باشد مگر آنکه دارنده سند عادي با استفاده از اثبات عدم اعتبار معامله مندرج  

تنظيم  استناد سند عادي تقاضاي الزام مالک بهدر سند رسمی، اثبات تعهد مالک به انجام تشريفات تنظيم سند رسمی و .. به 

 .را داشته باشد سند رسمی

در حالتی که شخص مالی را با سند عادی به خريدار منتقل نمايد و سپس همان مال را به موجب سند رسمی به ديگری انتقال 

صورتی که سند عادی قابل ترتيب اثر باشد قابل استناد بوده و در غير اين صورت، يعنی در مواردی که  دهد، در حالت در 

 .سند عادي در آن مورد قابل ترتيب اثر نباشد مانند معامله راجع به ملک ثبت شده، سند عادی قابل استناد نخواهد بود

آيد الزام به انتقال سند رسمی اقامه گردد، سه حالت پديد می   در تعارض اسناد اگر هر دو سند عادی باشد و در دادگاه، دعوی

 :شودباشد؛ ولی به اختصار اشاره میکه از بحث معامله معارض خارج می

اگر تاريخ تنظيم هر دو سند در زمان واحد باشد يا هيچ کدام دارای تاريخ نباشد و تقدم هيچ يک بر ديگری نيز   -فرض اول

ود نمی توان هيچ يک را بر ديگر ترجيح داد؛ نتيجه حاصل از اين ابهام، رد خواسته دارندگان سند  از سوی فروشنده تأييد نش

 .عادی نسبت به موضوع مطروحه مبنی بر الزام فروشنده به تنظيم سند رسمی است

وسيله بايع مقدم شمرده شده اگر بايع تقدم تاريخ يکی از چند بيع واقع شده را تأييد کند بايد بيعی را که تقدم آن به   -فرض دوم

قانون مدنی تصريح شده و دلالت بر اين دارد که اسناد عادی در دو    1291است دارای اعتبار دانست. اين نکته در ذيل ماده  

اگر طرفی که سند بر عليه    -1مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته، درباره طرفين و وراث و قائم مقام آنان معتبر است: »  

 «... .شده است صدور آن را از منتسب اليه تصديق نمايداو اقامه 

اگر اسناد دارای تاريخ متفاوت باشند يا يکی از آنها دارای تاريخ و ديگری بدون تاريخ باشد، سند عادی تاريخ   -فرض سوم

 .دم بر ديگری استگيرد که تاريخ قولنامه اش مقدار يا دارای تاريخ مقدم معتبر به حساب خواهد آمد و کسی رأی موافق می 

البته اين نکته را نبايد دور از ذهن نگاه داشت که در دو قولنامه معارض که هر دو عادی است دادگاه بايد برتری قولنامه   

نخست را در پرتو چگونگی انجام تعهدات خريدار اول بررسی کند و اگر فروشنده نشان دهد خريدار نخست تعهدات خود را  

آيد و امضای قولنامه دوم را يا بايد فسخ ضمنی  ض کرده است حق فسخ برای فروشنده به وجود میبه گونه ای بنيادی نق

قولنامه نخست دانست و يا آنکه ممکن است فروشنده فسخ قولنامه اول را به دليل تخلف خريدار به او اعلام کرده باشد و در  

 .ند مردود اعلام شودتوااين صورت دعوی الزام به تنظيم سند از سوی خريدار نخست می

 

 كلاهبرداري

 تعریف 

 كلاهبرداري عبارت است از تحصيل و بردن مال ديگري با توسل به وسايل تقلبی يا انجام مانورهای متقلبانه.

 ارکان تشكیل دهنده جرم كلاهبرداري 

 شود.كلاهبرداري همانند هر جرم ديگر از سه عنصر قانوني، مادي و رواني )معنوي( تشكيل مي 

 عنصر قانوني 

https://www.dadgaran.com/Legal-content/%D9%86%DA%A9%D8%A7%D8%AA-%D9%85%D9%87%D9%85-%D9%88-%D9%86%D9%85%D9%88%D9%86%D9%87-%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%AE%D9%88%D8%A7%D8%B3%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D8%B2%D8%A7%D9%85-%D8%A8%D9%87-%D8%AA%D9%86%D8%B8%DB%8C%D9%85-%D8%B3%D9%86%D8%AF-%D8%B1%D8%B3%D9%85%DB%8C
https://www.dadgaran.com/Legal-content/%D9%86%DA%A9%D8%A7%D8%AA-%D9%85%D9%87%D9%85-%D9%88-%D9%86%D9%85%D9%88%D9%86%D9%87-%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D8%AE%D9%88%D8%A7%D8%B3%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D8%B2%D8%A7%D9%85-%D8%A8%D9%87-%D8%AA%D9%86%D8%B8%DB%8C%D9%85-%D8%B3%D9%86%D8%AF-%D8%B1%D8%B3%D9%85%DB%8C
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مجمع تشخيص مصلحت   1367مصوب    قانون تشديد مجازات مرتكبين ارتشاء و اختلاس و كلاهبرداري 1با توجه به ماده 

 نظام است.

به جرم كلاهبرداري مربوط مي شد و به موجب آن، مرتكبِ   130۴قانون جزای عمومی مصوب سال    238در سابق ماده  

سال يا غرامت از پنجاه الي پانصد تومان يا هر دو مجازات محكوم مي گشت. با    2اه تا  م  6اين جرم به حبس تأديبي از  

، قانونگذار ايران  1355گسترش روز افزون جرم كلاهبرداري و استفاده كلاهبرداران، از وسايل ارتباط جمعي، در سال  

جزاي نقدي از ده تا صد هزار ریال    را اصلاح و مجازات كلاهبردار را به شش ماه تا سه سال حبس و پرداخت  238ماده  

انقلاب اسلامي، مفاد ماده   قانون    116از نظر ميزان مجازات و ماهيت تغيير يافته و در ماده    238افزايش داد. پس از 

 .گنجانده شد 136۴تعزيرات سال 

تشديد مجازات اين جرم   پس از آن به دليل ارتكاب چند فقره كلاهبرداري بزرگ و پر سرو صدا در كشور، قانونگدار به فكر

افتاد و متعاقب آن »قانون تشديد مجازات مرتكبين ارتشاء و اختلاس و كلاهبرداري« به تصويب مجلس شوراي اسلامي 

با اصطلاحاتي از تصويب مجمع   9/67/ 15رسيد كه به دليل ايراد شوراي نگهبان و مقاومت مجلس در نهايت در تاريخ  

قانون تعزيرات مي   116تبصره آن جايگزين ماده    2ل حاضر ماده يك اين قانون و  تشخيص مصلحت نظام گذشت و در حا

باشد و عنصر قانوني اين جرم و شروع به آن محسوب مي گردد. اين ماده مقرر مي دارد: »هر كس از راه حيله و تقلب  

ن اموال و اختيارات واهي فريب دهد مردم را به وجود شركتها يا تجارتخانه ها و يا كارخانه ها و مؤسسات موهوم يا به داشت

يا به امور غير واقع اميدوار نمايد يا از حوادث و پيش آمدهاي غيرواقع بترساند و يا اسم يا عنوان مجعول اختيار كند و به  

آنها يكي از وسائل مذكور و يا وسايل تقلبي ديگر وجوه و يا اموال يا اسناد يا حوالجات يا قبوض يا مفاصّا حساب و امثال  

تحصيل كرده و از اين راه مال ديگري را ببرد كلاهبردار محسوب و علاوه بر رد اصل مال به صاحبش به حبس از يك تا  

سال و پرداخت جزاي نقدي معادل مالي كه اخذ كرده است محكوم مي شود. در صورتي كه شخص مرتكب بر خلاف واقع    7

دولتي يا وابسته به دولت يا شركتهاي دولتي يا شوراها يا شهرداريها    عنوان يا سمت مأموريت از طرف سازمانها و مؤسسات

گانه و همچنين نيروهاي مسلح و نهادها و مؤسسات مأمور به خدمت عمومي اتخاذ  يا نهادهاي انقلابي و به طوركلي قواي سه 

و، تلويزيون، روزنامه و مجله يا نطق  كرده يا اينكه جرم با استفاده از تبليغ عامه از طريق وسايل ارتباط جمعي از قبيل رادي

در مجامع و انتشار آگهي چاپي يا خطي صورت گرفته باشد يا مرتكب از كاركنان دولت يا موسسات و سازمانهاي دولتي يا 

وابسته به دولت يا شهرداريها يا نهادهاي انقلابي و يا به طوركلي از قواي سه گانه و همچنين نيروهاي مسلح مأمورين به  

سال و انفصال ابد از خدمات دولتي و پرداخت   10تا  2ت عمومي باشد علاوه بر رد اصل مال به صاحبش به حبس از خدم

 جزاي نقدي معادل مالي كه اخذ كرده است محكوم مي شود.

 : در كليه موارد مذكور در اين ماده در صورت وجود جهات و كيفيات مخففه دادگاه مي تواند با اعمال ضوابط1تبصره  

مربوط به تخفيف، مجازات مرتكب را فقط تا حداقل مجازات مقرر در اين ماده )حبس( و انفصال ابد از خدمات دولتي تقليل  

 دهد ولي نمي تواند به تعليق اجراي كيفر حكم دهد. 

صورتي كه : مجازات شروع به كلاهبرداري حسب مورد حداقل مجازات مقرر در همان مورد خواهد بود و در  2تبصره  

 نفس عمل انجام شده نيز جرم باشد شروع كننده به مجازات آن جرم نيز محكوم مي شود«.

 عنصر مادي 

رکن مادي جرم كلاهبرداري مرکب از اجزاء مختلفي می باشد كه ابتدا چارچوب آن ترسيم و سپس به شرح هر يك مي 

 پردازيم.

مثبت باشد. ترك فعل حتي اگر توأم با سوء نيت بوده و موجب    در كلاهبرداري، رفتار مجرمانه مرتكب بايد به شكل فعل

 اغفال طرف مقابل و ورود ضرر به او شود، نمي تواند جزء عنصر مادي جرم كلاهبرداري محسوب شود.
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توسل به وسايل متقلبانه بايد مقدم بر تحصيل مال و براي تحصيل مال صورت بگيرد. بدين ترتيب چنانچه شخصي مالي را  

معمول و متعارف تحويل گرفته باشد و سپس براي آنكه مال را مسترد نكند به وسايل متقلبانه متوسل شود چنين    به طور

 عملي كلاهبرداري نخواهد بود. 

چنانچه فرد كلاهبردار براي بردن مال ديگري سندي را جعل كرده باشد علاوه بر مجازات كلاهبرداري به مجازات جعل  

 موارد تعدد جرم است. از د نيز محكوم خواهد شد و مور

 وسايل متقلبانه ای که در قانون پيش بينی شده است:

 داشتن شرکت تجارت خانه و موسسات موهوم-1

 داشتن اموال واهى -2

 داشتن اختيارات واهی -3

 به امور غير واقع اميدوار نمايد. -4

 آمدهاى غير واقع. ترساندن از حوادث و پيش-5

 مجعول اختيار كند.اسم و يا عنوان -6

 وسايل تقلبي ديگر  -7

 برای ارتکاب جرم کلاهبرداری شرايط زير لازم است:

انجام فعل مثبت مادی؛ در نتيجه با ترک فعل، رکن مادی کلاهبرداری محقق نمی شود. حتی اگر ترک فعل توأم با سوء  -1

 نيت باشد و منجر به بردن مال شود.

ی بگويد، مشتری مبيع را به قيمت مبيع سالم نمی خرد، حال اگر فروشنده عيوب را اگر فروشنده عيوب مبيع را به مشتر

نگويد و بعد از معامله مشتری متوجه عيوب شود و به عنوان کلاهبرداری بخواهد طرح شکايت نمايد، به لحاظ اينکه عدم 

 نجر به منع تعقيب می شود. ذکر عيوب مبيع به لحاظ اينکه ترک فعل است کلاهبرداری محسوب نمی شود، و شکايت م

لزوم وجود وسيله و لزوم متقلبانه بودن وسيله، کلاهبرداری از جرايمی است که هم وجود وسيله و هم متقلبانه بودن وسيله  -2

 در آن شرط است. 

 اغفال و فريب قرباني جرم -3

 تعلق مال برده شده به غير  -۴

حصول نتيجه خاص يعنی؛ »بردن مال ديگري« است و تا موقعي كه كلاهبرداري از جرائم مقيد می باشد كه شرط تحقق آن  

اين نتيجه، حاصل نشده باشد كلاهبرداري صدق نخواهد كرد. بدين ترتيب هرگاه كسي به قصد بردن مال ديگري، وسايل 

به هر هايي در اين خصوص انجام دهد ولي قبل از بردن مال ديگري دستگير شود و يا   سازي  تقلبي بكار برده و صحنه

 نحو، موفق به بردن مال نشود، عمل انجام شده، كلاهبرداري نيست بلكه شروع به كلاهبرداري خواهد بود. 

با توجه به تعريفی که برای کلاهبرداری بيان گرديد، اگر عملی با وسايل متقلبانه صورت گيرد ولی منجر به بردن مال نشود 

 شروع به کلاهبرداری است.

 عنصر معنوي 

كلاهبرداري از جرائم عمدي است و علاوه بر عمد عام در ارتكاب عمل متقلبانه )عمد و قصد در توسل به وسايل متقلبانه(، 

قصد خاص بردن مال غير هم بايد وجود داشته باشد. بنابراين چنانچه توسل عمدی به وسايل تقلبي به قصد گرفتار كردن  

)و نه بردن مال وی( باشد عمل انجام شده، كلاهبرداري نيست و همچنين رقيب در معاملات موهوم و ورشكسته كردن او  



 کریم حبیب پروین دکتر نگارش :                     جزوه آموزشی حقوق کیفری اتحادیه املاک و خودرو

 

32 
 

اگر با علم و عمد متوسل به وسايل تقلبی شود تا مال خود را از ديگری دريافت کند، به دليل اينکه قصد بردن مال ديگری  

 را نداشته است کلاهبرداری محقق نمی گردد.

 انواع کلاهبرداری  

سال حبس و رد مال به مالک و پرداخت جزای نقدی به ميزان مال برده شده، می   7ی ال  1که مجازات آن  ساده : -1

 باشد.

قانون تشديد مجازات مرتکبين ارتشاء و اختلاس و کلاهبرداری، قانونگذار   1به موجب قسمت دوم ماده    مشدد : -2

موجب تحقق كلاهبرداري مشدد و  استفاده از برخي شيوه ها و وسايل را چنانچه همراه مانورهاي متقلبانه باشد  

 تشديد مجازات مرتكب دانسته است. اين موارد عبارتند از: 

اتخاذ عنوان يا سمت مجعول مأموريت دولتي يا شوراها يا شهرداريها يا نهادهاي انقلابي و نيز نيروهاي مسلح مؤسسات  -الف

كلاهبرداران اين است كه آنان از اعتماد مردم به دولت سوء استفاده  مأمور به خدمات عمومي. علت تشديد مجازات اينگونه 

 مي كنند و در نظام اداري دولت خدشه وارد مي سازند. 

استفاده از تبليغ عامه از طريق وسايل ارتباط جمعي از قبيل راديو، تلويزيون، روزنامه و مجله يا نطق در مجامع و يا -ب

 انتشار آگهي چاپي يا خطي.

مرتكب از كاركنان دولت يا مؤسسات و سازمانهاى دولتى يا وابسته به دولت يا شهرداريها يا نهادهاى انقلابى و يا به  اگر  -ج

گانه و همچنين نيروهاى مسلح و مأمورين به خدمت عمومى باشد. ولو اينکه مال باخته نمی دانسته اين طور كلى از قواى سه 

 ر دولت بودن موجب تشديد است.فرد مامور و کارمند دولت است، صرف مامو

سال حبس و رد مال به مالک و پرداخت جزای نقدی به ميزان مال برده شده، می   10الی    2مجازات کلاهبرداری مشدد  

 باشد.

كه با   : كساني  قانون تشديد مجازات مرتکبين ارتشاء و اختلاس و کلاهبرداری  4برابر ماده  باندی یا شبکه ای:   -3

چند نفري به امر ارتشاءو اختلاس و كلاهبرداري مبادرت ورزند علاوه بر ضبط كليه اموال    تشكيل يا رهبري شبكه

منقول و غير منقولي كه از طريق رشوه كسب كرده اند بنفع دولت و استرداد اموال مذكور در مورد اختلاس و  

ال وانفصال دائم از خدمات  كلاهبرداري و رد آن حسب مورد به دولت يا افراد، به جزاي نقدي معادل مجموع آن امو

كه مصداق مفسد في الارض باشند مجازات    شوند و در صورتي  دولتي و حبس از پانزده سال تا ابد محكوم مي

 آنها، مجازات مفسد في الارض خواهد بود.

 

 : کلاهبرداری کامپیوتری -4

ای نامعلوم با واردشدن به شبکه کلاهبرداری عبارتست از"تحصيل مال ديگری با استفاده از وسايل متقلبانه"شخصی در نقطه

المللی )مثل اينترنت( و معرفی خود به عنوان تاجر و صاحب يک شرکت معتبر در يک سايت تجاری و ارائه"نهادی  بين

های تجاری وتجاراست تا بدين ترتيب تاجر مجوز ورود به عرصه  ثبت دادهمشابه اداره ثبت اسناد که اين نهاد عهده دار  

است. اساس    زيرساخت کليد عمومیتبادلات الکترونيک را کسب نمايد "وهم چنين نهادی که در تجارت الکترونيک به معنای  

باشد ")تماماً غيرواقع و کذب(، اظهار  تجارت الکترونيک و از محورهای عمده و مهم آن داشتن اين نهاد برای تجار می

باشد از طرفی  شته و قابل عرضه به مشتريان میدارد که کالايی را با قيمت معين، نوع و تعداد مشخص در اختيار دامی

باشند پس از دريافت پيام، نسبت به برقراری  ها مشغول تجارت الکترونيک )خريدوفروش( میخريدارانی که در فضای شبکه 

باشد قبول )خريد( خودرا ای )که غالباً به صورت پست الکترونيک يا ارسال درخواست هز طريق شبکه میارتباط شبکه

کنند. شخص فروشنده پس از جلب اعتماد طرف مقابل، نسبت به اعلام  لام و مقداری از کالای موردنظر را درخواست میاع

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B2%DB%8C%D8%B1%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA_%DA%A9%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C
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نمايد. خريدار نيز پس از پرداخت وجه )غالباً به  خود برای دريافت وجه اقدام می  کارت اعتباریشماره حساب يا شماره  

با عملياتصورت پرداختهای الکترونيکی(منتظر دريافت کالا می های متقلبانه و باشد در صورتيکه شخص فروشنده قبلاً 

ود اختيار نمايد و بدين وسيله مبلغی را من غيرحق نفوذ توانسته بوده که نهادهای نامبرده را به صورت غيرواقع برای خ

 کسب نمايد.

وارد کردن، تغيير يا ايجاد وقفه در داده های کامپيوتری يا برنامه های کامپيوتری يا ديگر مداخلات مربوط به پردازش داده  

خواه موجب از دست دادن اموال  ها که نتيجه پردازش داده ها را تحت تأثير قرار می دهد، خواه موجب ضرر اقتصادی و  

 و تصرف آن اموال متعلق به غير يا قصد کسب منفعت و امتياز اقتصادی غيرقانونی برای خود يا ديگری شود.

   اركان جرم كلاهبرداري كامپیوتري

جرم  اركان  اين صورت  در  شود.  انجام  رايانه  از  متقلبانه  استفاده  با  است  ممكن  غير  مال  اركاتحصيل  با  جرم  مزبور  ن 

از كلاهبرداري   درحكم كلاهبرداري  عنوان جرم خاص  به  و  است  متفاوت  قانوني  نظر عنصر  از  ويژه  به  كلاهبرداري 

مجمع تشخيص مصلحت نظام    1367قانون تشديد مجازات مرتكبين ارتشاء و اختلاس وكلاهبرداري مصوب    1موضوع ماده  

 گردد. نيز متمايز مي

هركس به طور غيرمجاز قانون مجازات اسلامی، تعزيرات(:    741ماده    1388ه ای مصوب  قانون جرايم رايان  13برابر ماده  

ها يا مختل اي يا مخابراتي با ارتكاب اعمالي از قبيل وارد كردن، تغيير، محو، ايجاد يا متوقف كردن داده هاي رايانه از سامانه 

راي خود يا ديگري تحصيل كند علاوه بر رد مال به صاحب  كردن سامانه، وجه يا مـال يا منفعت يا خدمات يا امتيازات مالي ب

از   نقدي  جزاي  يا  سال  پنج  تا  يك  از  حبس  به  )  پنجاهآن  تا  50.000.000ميليون  ریال  پنجاه(  و  ميليون   دويست 

 شد.  ( ریال يا هر دو مجازات محكوم خواهد250.000.000)

 

 قولنامه 

را دارند، که هنوز مقدمات آن فراهم نشده است، قراردادي را مي بندند در مواردي که خريدار و فروشنده قصد معامله اي  

و تعهد مي کنند که معامله را با شرايط معين و در مهلت خاص انجام دهند؛ سندي را که دراين باب تنظيم مي شود وعده بيع  

 قولنامه معمولا دارای وجه التزام است.  و در زبان عرف قولنامه مي نامند.

 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول ور در  مقررات مذک

مجمع   2/1۴03/ 26مجلس و    6/9/1۴01با توجه به تصويب قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول مصوب  

 تشخيص مصلحت نظام تغييراتی در اعتبار اسناد عادی به وجود آمده است.

يکسال پس از راه اندازی رسمی سامانه ساماندهی اسناد  قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول:    1  ماده  برابر

اين قانون هر عمل حقوقی اعم از عقد و ايقاع که موضوع يا نتيجه آن انتقال مالکيت عين يا (  10غير رسمی موضوع ماده )

انتقال حق انتفاع )اعم از عمری يا رقبی برای مدت بيش از دو سال يا انتقال حق ارتفاق اموال غير منقول باشد و وقف و  

ع اموال مذکور برای مدت بيش از دو سال و اجاره به نيز انعقاد عقد رهن در خصوص آنها و انعقاد عقود مفيد انتقال مناف

شرط تمليک و هر نوع پيش فروش ساختمان اعم از اينکه به صورت سهمی از کل عرصه و يا اعيان باشد و تعهد به انجام  

ال  کليه اعمال حقوقی مذکور بايد در سامانه ثبت الکترونيک اسناد به ثبت برسد در غير اين صورت دعاوی راجع به اعم

حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشی که مفيد موارد مذکور است، نزد مراجع قضائی شبه قضائی  

يا  يا دعوای حقوقی  استرداد عوضين هيچ شکايت کيفری  اعتبار است و جز دعوای  فاقد  نبوده و  استماع  قابل  داوری  و 

به آن از قبيل شکايت انتقال مال غير دعوای اثبات يا تنفيذ معامله   تقاضايی در خصوص آن عمل حقوقی و اسناد مربوط

https://fa.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%A7%D8%B1%D8%AA_%D8%A7%D8%B9%D8%AA%D8%A8%D8%A7%D8%B1%DB%8C
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ابطال سند رسمی مالکيت الزام به تنظيم سند رسمی خلع يد، تخليه يد و الزام به اجرای تعهدات مندرج در آن در مراجع  

ههای اجرائی موضوع  مذکور مسموع نيست. همچنين اسناد ثبت نشده راجع به اعمال حقوقی مذکور در هيچ يک از دستگا

  1۴/ 12/ 1395قانون برنامه پنج ساله ششم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ايران مصوب  (  29ماده )

پذيرفته نمی شود و در مراجع قضائی و اداری مذکور فقط شخصی مالک ،ملک شناخته می شود که در دفتر املاک سازمان  

ين پس در اين قانون »سازمان« ناميده می شود ملک به نام او به ثبت رسيده يا از مالک ثبت اسناد و املاک کشور که از ا

 .رسمی به ارث برده باشد

دعوای تنفيذ فسخ معاملات ثبت شده اموال غير منقول در مواردی که ثبت فسخ مستلزم رای مرجع قضايی يا - 1  تبصره

ل حق فسخ اظهار نامه رسمی ارسال و ظرف پانزده روز بعد داوری است مشروط بر اينکه ظرف پانزده روز پس از اعما

 .از آن نسبت به طرح دعوای تنفيذ فسخ اقدام شود مسموع است هر چند فسخ ثبت نشده باشد

سامانه ثبت الکترونيک اسناد بايد به گونه ای طراحی گردد که اگر طرفين قرارداد شرط کنند منتقل اليه تا پايان مهلت اعمال 

موعد پرداخت ثمن و يا تا موعد ديگری که مورد توافق طرفين بوده حق انجام اعمال حقوقی موضوع اين ماده    حق فسخ يا

 .را ندارد امکان انتقال مورد معامله در مهلت تعيين شده فراهم نباشد

منتقل کرده باشد در هر حال چنانچه منتقل اليه مورد معامله را قبل از ثبت فسخ يا انفساخ به شخص ثالثی به صورت رسمی  

و در عمل حقوقی بعدی وی حق فسخ نداشته باشد و يا معامله اقاله نشده باشد، اين انتقال در حکم تلف مورد معامله بوده و  

اعمال حق فسخ يا انفساخ موجب انحلال قرارداد بعدی نيست که در اين صورت دارنده حق فسخ مزبور به قيمت روز مال 

مذکور رجوع خواهد کرد. چنانچه منتقل اليه حق فسخ داشته باشد يا به هر نحو عين مال به ملکيت  غير منقول به منتقل اليه 

 .وی درآمده باشد، عين مال به انتقال دهنده اول دارنده حق فسخ مسترد می گردد

غير منقول  ميزان ماليات حق الثبت و حق التحرير بر تنظيم وکالت بلاعزل انتقال مالکيت در خصوص اموال   – 2  تبصره

موضوع اين ماده در دفاتر اسناد رسمی معادل تنظيم سند رسمی انتقال ملک است و چنانچه ظرف نه ماه از تاريخ تنظيم 

وکالتنامه اموال مذکور منتقل شود سند رسمی انتقال بدون نياز به پرداخت مجدد ماليات نقل و انتقال ملک و حق الثبت تنظيم  

 .می شود

ر گواهی حصر وراثت مکلف است پس از صدور گواهی مذکور، يک نسخه از آن را به صورت مرجع صدو–  3  تبصره

 .آنی در سامانه ثبت الکترونيک اسناد جهت درج در دفتر الکترونيک املاک بارگذاری نمايد

ار برای  مفاد اين ماده در خصوص اموال غير منقولی که پس از لازم الاجرا شدن اين قانون سند مالکيت حدنگ - ۴  تبصره

اين قانون راه  (  10آنها صادر می شود از تاريخ صدور سند مالکيت مذکور، مجری است، هرچند سامانه موضوع ماده )

 .اندازی نشده باشد

دعاوی مربوط به مستندات اعمال حقوقی موضوع اين ماده )و نيز ملکيت و حق( که قبل از لازم الاجراء شدن   – 5 تبصره

به ثبت نرسيده در صورتی قابل استماع است که قطعيت اين مستندات مطابق آيين نامه ای که به  اين قانون محقق شده و  

 .تصويب رئيس قوه قضائيه می رسد و به تشخيص وی محرز باشد

مرجع قضائی در دعوای استرداد عوض يا عوضين اعمال حقوقی ثبت نشده موضوع اين ماده در صورت احراز  - 6  تبصره

 .ل عوضين حکم به استرداد خواهد داد و در صورت عدم احراز دعوا را رد می کندتسليم عوض يا تباد

دفاتر اسناد رسمی مکلفند به درخواست طرفين   قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول:  2  ماده  موجب  به

معامله اسناد مربوط به قراردادهای خصوصی اشخاص در خصوص اموال غير منقول از قبيل تعهد به بيع قولنامه مبايعه 

نامه و امثال آن را تنظيم و ثبت نمايند در اين صورت بايد مبلغ دقيق ثمن مورد توافق طرفين و همچنين شروط مورد نظر 

ها اعم از پيش بينی اقساط ثمن و زمان پرداخت آن پيش بينی انحلال و فسخ يا اسقاط آن با رعايت مقررات مربوط در سند آن
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درج گردد. مأخذ محاسبه عوارض و وجوه قانونی از قبيل حق الثبت، حق التحرير و هزينه دادرسی قراردادهای مذکور تابع  

 .ارزش معاملاتی می باشد  (۴/31/ 139۴) اصلاحی مستقيم  های ماليات قانون (6۴) ماده ( 3حکم مندرج در تبصره )

 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول وظایف مشاورین املاک در 

دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و   :قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول  3  ماده  موجب  به

مکلفند پس از مذاکره مقدماتی نسبت به درج پيش نويس قرارداد در سامانه ثبت الکترونيک اسناد بنگاههای معاملات ملکی  

اقدام و پيش نويس مذکور را جهت تنظيم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی منعکس نمايند. اين امر مانع مراجعه مستقيم مردم 

تباط دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و  به دفاتر اسناد رسمی نيست چگونگی اتصال به سامانه مذکور و ار

بنگاههای معاملات ملکی با دفاتر اسناد رسمی و تقسيم اسناد بين دفاتر مذکور به موجب آيين نامه ای است که ظرف سه ماه 

ازی تهيه از لازم الاجرا شدن اين قانون توسط سازمان با همکاری وزارتخانه های صنعت، معدن و تجارت و راه و شهرس

 .می شود و به تصويب رئيس قوه قضائيه می رسد

و  -1  هتبصر با رعايت ضوابط  بايد  ملکی  بنگاههای معاملات  و  املاک  از مشاوران  اعم  املاک  تعرفه دلالان معاملات 

دادگستری راه و  معيارهای زير ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون به پيشنهاد مشترک سازمان وزارتخانه های  

 شهرسازی و صنعت معدن و تجارت و تصويب هيأت وزيران تعيين شود 

 .تعيين شود مستقيم مالياتهای قانون (6۴) تعرفه بر اساس ضريبی از ارزش معاملاتی املاک موضوع ماده- 1

تعيين تعرفه به  ميانگين سالانه حجم پيش نويس قراردادهای به ثبت رسيده موضوع اين ماده در هر منطقه جغرافيايی بر  -2

 .صورت پلکانی نزولی اثر گذار باشد

 .مبلغ سقف تعرفه دريافتی در هر معامله تعيين شود -3

در هر حال قيمت روز مورد معامله در تعيين ميزان تعرفه اثر گذار نخواهد بود و دريافت هر مبلغی حتی با توافق طرفين  

لتحرير يا حق الزحمه درج پيش نويس قرارداد در سامانه موضوع معامله يا هر يک از آنها تحت هر عنوان از جمله حق ا 

اين ماده ممنوع است و متخلف با حکم شعب سازمان تعزيرات حکومتی به جزای نقدی معادل سه برابر مبلغ دريافتی محکوم 

 .می شود

دلالان معاملات املاک و سازمان مکلف است ظرف يک سال از لازم الاجرا شدن اين قانون، امکان دسترسی  - 2  تبصره

اشخاص حقيقی و حقوقی به سامانه ثبت الکترونيک اسناد را به منظور انجام استعلامات مربوط و ثبت اعمال حقوقی موضوع 

اين قانون فقط در قالب قراردادهای يکسان و نمونه )بدون امکان کاهش يا افزايش شروط قراردادی توسط متعاملين (  1ماده )

املاک در مورد املاک دارای سند رسمی فراهم کند متعاملين در صورتی که قصد ثبت عمل حقوقی  (  تو دلالان معاملا

 .خارج از قالبهای مذکور را داشته باشند می توانند به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نمايند

 .نون معتبر استاين قا( 1انجام هرگونه عمل حقوقی فی مابين متعاملين صرفاً در چارچوب مفاد ماده )- 3 تبصره

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول به بيان مسووليت کيفری و انتظامی پرداخته   9و    8قانون گذار در مواد  

 است.

سازمان مکلف است ظرف يک سال از تاريخ ابلاغ اين قانون سامانه ای را با عنوان ساماندهی اسناد غير رسمی  - 10 ماده

ادعاهای راجع به مالکيت عين مالکيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال غير منقول و  جهت ثبت  

 .مستندات مربوط به آن که قبل از راه اندازی سامانه مذکور ايجاد شده و فاقد سند رسمی هستند ايجاد نمايد

نسبت به درج مستندات و ادعاهای خود در سامانه    مدعيان مذکور مکلفند ظرف دو سال از تاريخ راه اندازی اين سامانه

مذکور و ظرف دو سال از تاريخ درج در سامانه حسب مورد نسبت به تنظيم سند رسمی يا طرح دعوای الزام به تنظيم سند 

https://www.ekhtebar.ir/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%a7%d9%84%d9%8a%d8%a7%d8%aa-%d9%87%d8%a7%d9%8a-%d9%85%d8%b3%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%85-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-1366-%d8%a8%d8%a7-%d8%a7%d8%b5%d9%84%d8%a7%d8%ad/
https://www.ekhtebar.ir/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%a7%d9%84%d9%8a%d8%a7%d8%aa-%d9%87%d8%a7%d9%8a-%d9%85%d8%b3%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%85-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-1366-%d8%a8%d8%a7-%d8%a7%d8%b5%d9%84%d8%a7%d8%ad/
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رسمی يا دعوای مرتبط در مراجع قضائی يا هر امر قانونی لازم ديگر به منظور اخذ سند رسمی مالکيت، اقدام و مدرک  

مربوط را در سامانه درج نمايند. پس از اقدام متقاضی مراجع قانونی مربوط مکلفند اقدامات انجام شده توسط متقاضی و نيز  

نتيجه آن را در سامانه موضوع اين ماده درج نمايند پس از مهلت مزبور هيچ ادعايی در سامانه قابل ثبت نيست. در صورت 

قانونی مدعيان مذکور ادعاهای مزبور عليه اراضی عمومی و دولتی از جمله اراضی  انقضای مواعد فوق الذکر و عدم اقدام  

ملی ،موات خالصه مستحدث و ساحلی و همچنين عليه اشخاص ثالث با حسن نيت بی اطلاع از معاملات معارض قبلی دارنده  

 .سند رسمی قابل استناد استماع و معارضه نيست

ی مطالبه قيمت مال غير منقول خود به نرخ روز حسب مورد به اشخاص ثالثی که  با وجود اين مدعی مذکور می تواند برا

عالماً نسبت به بارگذاری ادعاهای مستند به اسناد جعلی يا خلاف واقع در سامانه اقدام کرده اند يا عالماً نسبت به معامله 

د دعوای مطالبه قيمت روز مال غير منقول را معارض با حق وی اقدام کرده اند يا يد ما قبل خود رجوع کند. دادگاهها مکلفن

در اين موارد بپذيرند. راه اندازی رسمی سامانه موضوع اين ماده به دستور رئيس قوه قضائيه در روزنامه رسمی اعلان  

 .عمومی می گردد

دارای  - 1  تبصره نقشه  و  ثبتی  به درج پلاک  ماده منوط  اين  آن در سامانه موضوع  ادعاها و مستندات  مشخصات  درج 

جغرافيايی )يو.تی. ام( ابنيه اراضی و املاک موضوع ادعا پس از احراز هويت از طريق سامانه ثنای قوه قضائيه می باشد. 

سازمان ثبتی  پلاک  درج  عدم  و  جغرافيايی  مشخصات  درج  مشخصات    در صورت  حاوی  نقشه  اساس  بر  است  موظف 

 .جغرافيايی پلاک ثبتی را مشخص کند

به ادعاهای ثبت شده در سامانه که حسب مورد مشمول قانون تعيين تکليف وضعيت ثبتی اراضی و رسيدگی  - 2  تبصره

 و   ساماندهی  نونقا  قانون الحاق موادی به(  1ماده )(  2يا مشمول بند )  20/ 1390/9ساختمانهای فاقد سند رسمی مصوب  

اين ماده بر اساس  (  3هستند به استثنای موارد مذکور در تبصره )  1388/12/2مصوب   مسکن  عرضه   و  توليد  از  حمايت

قوانين مذکور صورت گرفته و حسب مورد منوط به استعلام از وزارتخانه های جهاد کشاورزی يا راه و شهرسازی است.  

تقاضای جديد صرفاً در صورتی پذيرفته می شود که هيچ ادعائی توسط اشخاص  پس از انقضای مواعد مذکور در اين ماده  

ثالث در سامانه موضوع اين ماده در خصوص ملک مورد ادعا و نيز هيچ معامله رسمی ناقل مالکيتی در خصوص پلاک  

الکترونيک اسناد ثبت نشده باشد در غير اين صورت تقاضا توسط هيأتهای موضوع قوانين    ثبتی مذکور در سامانه ثبت 

جديد به موجب قوانين مذکور قابل    مذکور پذيرفته نمی شود در صورتی که کليه ادعاهای ثبت شده قبلی رد شوند، تقاضای

 .پذيرش است

اراضی کشور مکلفند حسب مورد در  – 3  تبصره انقلاب اسلامی و وزارت جهاد کشاورزی سازمان امور  بنياد مسکن 

در محدوده طرح هادی روستاها و اراضی زراعی و باغهای خارج از محدوده قانونی   خصوص اراضی و مستحدثات داخل

شهرها ضمن شناسايی متصرفان املاک مذکور نسبت به تهيه نقشه دارای مختصات جغرافيايی )يو.تی. ام( اقدام نموده و پس 

مبنی بر عدم تداخل محدوده مورد  از استعلام از سازمان منابع طبيعی و آبخيزداری کشور و سازمان ملی زمين و مسکن  

تصرف با اراضی عمومی از جمله اراضی ملی منابع طبيعی اراضی مستحدث و موات مراتب را جهت صدور سند مالکيت  

به سازمان اعلام کنند. سازمان موظف است نقشه های مذکور را در هر پلاک اصلی منضم به اسامی متصرفين قانونی 

اين ماده درج و نيز در محل الصاق نمايد. در صورتی که قطعات شناسايی شده جهت اطلا ع مردم در سامانه موضوع 

اشخاص ذی نفع به نقشه مذکور يا متصرفان اعلام شده اعتراض داشته باشند بايد ظرف شش ماه از تاريخ بارگذاری اعتراض 

دادخواست خود را به دادگاه صالح    خود را در سامانه ثبت نمايند. معترض مکلف است ظرف يک ماه از تاريخ ثبت اعتراض

تقديم و گواهی تقديم دادخواست را در سامانه درج نمايد در اين صورت صدور سند مالکيت موکول به حکم قطعی دادگاه  

خواهد بود. در صورتی که اعتراض در مهلت قانونی واصل نگردد يا معترض، گواهی تقديم دادخواست را ارائه نکند اداره  

 .به صدور سند مالکيت برای متصرف قانونی است. اين متن در پايگاه خبری اختبار توليد شده است ثبت محل مکلف

https://www.ekhtebar.com/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%AF%D9%87%D9%8A-%D9%88-%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9%8A%D8%AA-%D8%A7%D8%B2-%D8%AA%D9%88%D9%84%D9%8A%D8%AF-%D9%88-%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87-%D9%85/
https://www.ekhtebar.com/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%AF%D9%87%D9%8A-%D9%88-%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9%8A%D8%AA-%D8%A7%D8%B2-%D8%AA%D9%88%D9%84%D9%8A%D8%AF-%D9%88-%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87-%D9%85/
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وزارت راه و شهرسازی و بنياد مسکن انقلاب اسلامی مکلفند پس از تخصيص زمين با هدف انتقال با رعايت - ۴  تبصره

قرارداد ف اين تبصره و  قوانين و مقررات مربوط به واگذاری زمين های دولتی و رعايت  ی مابين دستگاههای موضوع 

متقاضی تخصيص زمين از جمله متقاضيان آسيب ديده از حوادث طبيعی، ظرف يک سال از تاريخ انجام کامل تعهدات 

 .اين قانون اقدام نمايند( 1قراردادی واگذار شونده جهت انجام تکاليف قانونی مذکور در ماده )

استحقاق رأساً يا توسط ديگری اقدام به درج سند عادی در سامانه موضوع اين ماده  شخصی که با علم به عدم  - 5  تبصره

قيمت روز ملک محکوم خواهد شد. چنانچه در اين راستا جرمی از قبيل جعل (  20نمايد به جزای نقدی معادل بيست درصد )

نقدی مذکور به مجازات مقرر برای جرائم   مرتکب علاوه بر جزای  اسناد يا تبانی برای بردن يا انتقال مال غير نيز واقع شود

 .ارتکابی نيز محکوم می شود

چنانچه در سامانه موضوع اين ماده در رابطه با واحدی از يک آپارتمان ادعای مالکيت درج شده و يکی از  - 6  تبصره

مذکور به دليل  قانون شهرداری در خصوص آن رأی به أخذ جريمه صادر يا رأی  (  100و ماده )(  99کميسيونهای ماده )

عدم پرداخت جريمه منجر به صدور رأی تخريب بنا شده باشد؛ حسب مورد شهرداريها بخشداری ها و دهياری ها مکلفند  

گواهی پايان کار ساختمان را صادر نمايند و ليکن ميزان و علت جريمه قسمت مشترک و جريمه های قسمتهای اختصاصی 

 .بايد در گواهی پايان کار ذکر شود

قسمتهای ساز اختصاصی و همچنين  واحد ميزان و علت جريمه قسمتهای  تفکيکی هر  در سند مالکيت  است  مان موظف 

مشترک به نسبت مساحت اختصاصی را ذکر نمايد. در اين صورت، تنظيم سند انتقال مالکيت به غير صرفاً در صورت  

سالانه بانک مرکزی جمهوری اسلامی ايران   پرداخت جريمه ذکر شده در هر سند به قيمت تعديل شده مطابق نرخ شاخص

امکان پذير است صدور سند مالکيت مانع از اجرای رأی صادره از کميسيونهای مذکور و اعمال قوانين و مقررات مرتبط 

با شهرداری ها نمی باشد. اگر اخذ گواهی پايان کار برای آن آپارتمان منوط به انجام اقدامات و اصلاحاتی غير از پرداخت  

جريمه باشد، سازمان مکلف است سند مالکيت هر واحد را صرفاً در صورت انجام اقدامات و اصلاحات مربوط به قسمت  

اختصاصی آن واحد و پرداخت سهم واحد مذکور از هزينه انجام اقدامات و اصلاحات مربوط به قسمتهای مشترک صادر 

ات قسمتهای مشترک به موجب آيين نامه ای است که با همکاری نمايد نحوه تعيين و وصول هزينه و انجام اقدامات و اصلاح

وزارتخانه های کشور و راه و شهرسازی و بنياد مسکن انقلاب اسلامی تهيه می شود و به تصويب هيأت وزيران می رسد  

و صرفاً   در صورتی که يک واحد ساختمانی دارای حکم قلع و قمع کامل باشد صدور سند مالکيت برای آن واحد ممنوع است

 .بايد نام متصرف قانونی آن واحد در اختيار سازمان قرار گيرد

چنانچه در خصوص يک مال غير منقول در سامانه موضوع اين ماده، ادعائی، ثبت و آن ادعا نزد مرجع صالح  - 7 تبصره

مال غير منقول به نهادهای  اثبات شده باشد صدور سند مالکيت برای آن مال غير منقول بدون تسويه بدهی های مرتبط با آن  

ماده بند »ج«  بدهيهای موضوع  قبيل  از  دولتی  و  مصوب  رسمی  اسناد  دفاتر  در   اسناد  تنظيم  تسهيل  قانون(  1) عمومی 

الحاقات بعدی و تبصره ماده )  2۴/ 1385/5 با اصلاحات و   ۴/11/ 133۴قانون شهرداری مصوب  (  7۴با اصلاحات و 

انتقال مالکيت به غير صرفاً پس از تسويه بدهيهای مذکور امکان پذير است. بستانکار الحاقات بعدی بلامانع است. تنظيم سند  

حق دريافت طلب خود به قيمت تعديل شده مطابق نرخ شاخص سالانه قيمتی بانک مرکزی جز در مواردی که عرفاً تغييرات 

 .جزئی در ارزش پول ايجاد شده باشد را دارد

قانون برنامه پنجساله ششم توسعه اقتصادی اجتماعی  (  29واحدهای مذکور در ماده )  کليه دستگاههای اجرائی و- 8  تبصره

و فرهنگی جمهوری اسلامی ايران مکلفند حداکثر تا دو سال پس از راه اندازی سامانه موضوع اين ماده در خصوص اموال  

ملی، موات، خالصه مستحدث و ساحلی که مط اراضی  از جمله  دولتی  و  منقول عمومی  دولت غير  به  متعلق  قانون  ابق 

جمهوری اسلامی ايران بوده و تصدی آن اراضی بر عهده آنان است و هنوز سند رسمی آنها صادر نگرديده است ادعاها و  

مدارک مربوط را در سامانه موضوع اين ماده ثبت نمايند. عدم ثبت ادعا و مدارک در اين سامانه نافی مالکيت دستگاهها و  

  رسيدگی  قانون  (9) ت. مقامات و کارکنان متخلف از حکم اين تبصره به مجازات مقرر در بند »د« مادهواحدهای مذکور نيس

https://www.ekhtebar.com/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%AA%D8%B3%D9%87%DB%8C%D9%84-%D8%AA%D9%86%D8%B8%DB%8C%D9%85-%D8%A7%D8%B3%D9%86%D8%A7%D8%AF-%D8%AF%D8%B1-%D8%AF%D9%81%D8%A7%D8%AA%D8%B1-%D8%A7%D8%B3%D9%86%D8%A7%D8%AF/
https://www.ekhtebar.com/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%B1%D8%B3%DB%8C%D8%AF%DA%AF%DB%8C-%D8%A8%D9%87-%D8%AA%D8%AE%D9%84%D9%81%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C-%D9%85%D8%B5%D9%88%D8%A8-%DB%B1%DB%B3%DB%B7%DB%B2/
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محکوم می شوند مفاد اين تبصره نسبت به سازمان اوقاف و امور خيريه در خصوص موقوفات عام غير   اداری  تخلفات  به

المالک بلاصاحب  يار آنان از جمله مجهولمنقول و دستگاههای زير نظر ولی فقيه در خصوص اموال غير منقول در اخت

ارث بلاوارث اعراضی رها شده اموال غير منقول غائبين مفقود الاثر، اموال غير منقول حاصل از تخميس و خروج از ذمه 

 .جاری است اساسی قانون (9۴و اجرای اصل )

رف شش ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون به پيشنهاد وزارتخانه های راه و شهرسازی و  آيين نامه اجرائی اين تبصره ظ 

 .جهاد کشاورزی به تصويب هيأت وزيران می رسد

برای کليه قطعات اراضی کشاورزی که تا   کشور )کاداستر(  حدنگار جامع قانون سازمان مکلف است در اجرای- 9 تبصره

ی بوده و با تأييد وزارت جهاد کشاورزی دارای بهره برداری کشاورزی  زمان ابلاغ اين قانون دارای تصرفات مفروز و قانون

باشد و متقاضی اخذ سند مالکيت خود يا افراد تحت تکفل وی مالک هيچ يک از اراضی کشاورزی مجاور نباشد با هر  

اين تبصره  مساحتی سند مفروز حدنگار با قيد کاربری کشاورزی صادر کند. پس از صدور سند مالکيت حدنگاری موضوع  

 قطعات  ايجاد  و  کشاورزی  اراضی   شدن   خرد   از  جلوگيری  قانون هر گونه افراز، تقسيم و تفکيک اراضی مذکور، مشمول

می شود و تنظيم سند اعمال حقوقی موضوع  نظام  مصلحت  تشخيص  مجمع  1385/11/21  مصوب  اقتصادی   فنی،  مناسب

يه از وزارت جهاد کشاورزی مبنی بر حفظ اين قانون در خصوص اراضی با کاربری کشاورزی منوط به اخذ تأييد(  1ماده )

 .کاربری و بهره برداری کشاورزی است

 :تنظيم سند اعمال حقوقی مزبور به صورت مشاع در اراضی کشاورزی تنها در موارد زير مجاز است

مشروط  مالکيت مالک مشاع و تمام مساحت سهم مشاع مالک از کل زمين کشاورزی، کمتر از مساحت حد نصاب باشد،   -1

 .به آنکه عمل حقوقی صرفاً راجع به تمام سهم مشاع و به طرفيت تنها يک شخص باشد

مالکيت مالک مشاع و تمام مساحت سهم مشاع مالک از کل زمين کشاورزی بالاتر از حد نصاب باشد. مشروط به آنکه   -2

 .ايجاد نگردد در نتيجه عمل حقوقی هيچ سهم مشاعی از کل ملک با مساحت پايين تر از حد نصاب

مالکيت مالک مفروز و عمل حقوقی منجر به ايجاد سهم مشاع شود، مشروط به آنکه در نتيجه عمل حقوقی، هيچ سهم   -3

 .مشاعی از کل ملک با مساحت پايين تر از حد نصاب ايجاد نگردد

 .چنانچه انتقال سهم مشاع از يک قطعه واحد به شريک همان قطعه باشد -۴

ضی کشور مکلف است ظرف يکسال از لازم الاجرا شدن اين قانون کليه سوابق لازم اعم از نقشه ها و  سازمان امور ارا 

مستندات مربوط به اجرای اين تبصره را در اختيار سازمان قرار دهد. از تاريخ راه اندازی سامانه موضوع اين ماده ارائه 

يربط منوط به ارائه تاييديه سازمان مبنی بر انجام هر گونه خدمات توسط وزارت جهاد کشاورزی و ساير دستگاههای ذ

 .اقدامات مذکور در اين ماده جهت اخذ سند رسمی يا ارائه سند حدنگاری کشاورزی توسط متقاضی است

سال پس از راه اندازی    8اشخاص فاقد سند رسمی موضوع اين ماده با رعايت کليه شرايط زير حداکثر تا  - 10  تبصره

اين قانون را انجام  (  1سناد غير رسمی می توانند صرفاً در سامانه مذکور اعمال حقوقی موضوع ماده )سامانه ساماندهی ا

 .اين قانون می شوند( 1دهند در غير اين صورت مشمول ضمانت اجرای مقرر در ماده )

سمی مالکيت و امکان  اين سامانه بايد به گونه ای طراحی شود که به طور صريح در زمان انجام عمل حقوقی، عدم انتقال ر

 :ابطال آن به منتقل اليه اعلام و در سامانه درج شود

https://www.ekhtebar.com/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%B1%D8%B3%DB%8C%D8%AF%DA%AF%DB%8C-%D8%A8%D9%87-%D8%AA%D8%AE%D9%84%D9%81%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C-%D9%85%D8%B5%D9%88%D8%A8-%DB%B1%DB%B3%DB%B7%DB%B2/
https://www.ekhtebar.ir/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d8%a7%d8%b3%d8%a7%d8%b3%d9%8a-%d8%ac%d9%85%d9%87%d9%88%d8%b1%d9%8a-%d8%a7%d8%b3%d9%84%d8%a7%d9%85%d9%8a-%d8%a7%d9%8a%d8%b1%d8%a7%d9%86/
https://www.ekhtebar.ir/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d8%ac%d8%a7%d9%85%d8%b9-%d8%ad%d8%af%d9%86%da%af%d8%a7%d8%b1-%da%a9%d8%a7%d8%af%d8%a7%d8%b3%d8%aa%d8%b1-%da%a9%d8%b4%d9%88%d8%b1-%d9%85%d8%b5%d9%88%d8%a8-%db%b1%db%b3/
https://www.ekhtebar.ir/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d8%ac%d9%84%d9%88%da%af%db%8c%d8%b1%db%8c-%d8%a7%d8%b2-%d8%ae%d8%b1%d8%af%d8%b4%d8%af%d9%86-%d8%a7%d8%b1%d8%a7%d8%b6%db%8c-%da%a9%d8%b4%d8%a7%d9%88%d8%b1%d8%b2%db%8c/
https://www.ekhtebar.ir/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d8%ac%d9%84%d9%88%da%af%db%8c%d8%b1%db%8c-%d8%a7%d8%b2-%d8%ae%d8%b1%d8%af%d8%b4%d8%af%d9%86-%d8%a7%d8%b1%d8%a7%d8%b6%db%8c-%da%a9%d8%b4%d8%a7%d9%88%d8%b1%d8%b2%db%8c/
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کليه اقدامات مذکور در صدر اين ماده شامل ثبت ادعا و اقدام قانونی لازم برای دريافت سند رسمی مالکيت انجام شده  -1

 .باشد

 .صدور سند مالکيت نشده باشدادعای ثبت شده در سامانه توسط مراجع ذيصلاح رد نشده يا منجر به  -2

 .ادعای ثبت شده در سامانه در خصوص مال غير منقول دارای سند حدنگار نباشد -3

(  2با رعايت مفاد تبصره )  -حسب مورد از وزارتخانه های جهاد کشاورزی يا راه و شهرسازی   –پاسخ استعلام مالکيت   -۴

د درج شود. عدم پاسخ به استعلام در مهلت مذکور مانع انجام عمل حقوقی اين قانون به منتقل اليه اعلام و در قراردا(  6ماده )

 .نيست

آيين نامه اجرائی اين تبصره ظرف شش ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون توسط سازمان تهيه می شود و به تصويب رئيس  

 .قوه قضائيه می رسد

آن ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون توسط   (2و ) (  1آيين نامه اجرائی اين ماده و تبصره های ) – 11  تبصره

( 6و )(  ۴( )3سازمان تهيه می شود و به تصويب رئيس قوه قضائيه می رسد همچنين آيين نامه های اجرائی تبصره های )

شهرسازی و جهاد  اين ماده ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون توسط سازمان با همکاری وزارتخانه های راه و  

 .کشاورزی و بنياد مسکن انقلاب اسلامی تهيه می شود و به تصويب هيأت وزيران می رسد

 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول مقررات کیفری 

مراجع ذی  مراجع قضائی کميسيونها شوراها و ساير  الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول:  قانون  8  ماده  برابر

صلاحی که به موجب قوانين برای رسيدگی به امور ابنيه و املاک و اراضی تعيين شده اند مکلفند تصميمات و آرای قطعی 

مربوط به ايجاد و سلب هرگونه حق عينی و همچنين آرای قطعی صادره در خصوص تغيير کاربری يا تخريب بنا در مورد 

يی موضوع رأی از طريق سامانه به صورت آنی به سازمان اعلام نمايند. سازمان  هر پلاک ثبتی را با ذکر مختصات جغرافيا

موظف است اطلاعات مذکور را آنی در دفتر الکترونيک املاک درج نمايد. تخلف از حکم اين ماده موجب محکوميت به  

 .ی شود م 2/1392/ 1قانون مجازات اسلامی مصوب ( 19يکی از مجازاتهای تعزيری درجه شش موضوع ماده )

چنانچه در نتيجه تخلف از اين ماده خسارتی به دارنده سند رسمی وارد شود متخلف با رعايت قواعد ضمان قهری  - تبصره

 .مسؤول جبران خسارات وارده به زيان ديده است

مفاد اسناد  هر يک از قضات يا مأموران دولتی يا عمومی که به   دارد:  می  بين  خصوص  اين   در   الذکر  فوق  قانون  9  ماده

اثر ندهند به يکی از مجازاتهای تعزيری درجه شش موضوع ماده(  1رسمی از جمله موضوع ماده )   اين قانون ترتيب 

محکوم می شوند و چنانچه در اثر تخلف مأموران يا قضات به دارندگان يا ذی نفعان اسناد   اسلامی  مجازات  قانون (19)

 .ؤول جبران خسارات وارده به زيان ديده استرسمی خسارتی وارد شود متخلف با رعايت قواعد ضمان قهری مس

 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول مسوولیت مشاورین املاک در 

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غير منقول: دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و   11  ماده  برابر

اين قانون مبادرت به تنظيم سند عادی قرارداد نمايند. (  1بنگاههای معاملات ملکی نمی توانند در معاملات موضوع ماده )

می معاملات اموال غير منقول در مرتبه اول علاوه بر استرداد حق  متخلفان از حکم اين ماده با حکم قانون الزام به ثبت رس

دلالی دريافتی و جريمه ای معادل سه برابر آن به تعليق پروانه کسب به مدت شش ماه و در مرتبه دوم به استرداد حق دلالی  

https://www.ekhtebar.ir/%D9%85%D8%AA%D9%86-%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D9%85%D8%AC%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%DB%8C-%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8-%D8%A7%D9%88%D9%84-%D8%AA%D8%A7-%DA%86%D9%87%D8%A7/
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علاوه بر مجازات أخير   دريافتی و جريمه ای معادل شش برابر آن و تعليق پروانه کسب به مدت يک سال و در مرتبه سوم

 .الذکر به ابطال پروانه کسب محکوم می شوند

 

 

 ساماندهی بازار زمین مسکن و اجاره بها قانون مسوولیت مشاورین املاک در 

مشتمل بر پانزده ماده كه گزارش آن توسط كميسيون عمران به صحن علنی  ساماندهی بازار زمين مسکن و اجاره بهاقانون  

تقديم شده بود، پس از تصويب در جلسه علنی روز دوشنبه مورخ دهم ارديبهشت ماه يكهزار و چهارصد و سه مجلس، در  

 ه است.به تأييد شورای نگهبان رسيد 12/ 1403/2تاريخ 

مكرر(   169( به ماده )9يک تبصره به عنوان تبصره ) :مسکن و اجاره بها  ،زمينساماندهی بازار  قانون    5ماده  برابر  

 :گرددقانون ماليات های مستقيم به شرح ذيل الحاق می 

 -9تبصره 

وزارت راه و شهرسازی موظف است با همكاری سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، با استفاده از اطلاعات اسناد   -1

ثبت   در سامانه  تكميل سامانهرسمی موجود  به  نسبت  اسناد  ثبت الكترونيک  و  اسكان كشور  و  املاک  ملی  های 

معاملات املاک و مستغلات كشور اقدام نمايد و مانع از ثبت اطلاعات مغاير با اسناد رسمی )در صورت وجود(  

 .های خود شوددر سامانه

سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات  موجران املاک مسكونی مكلفند قرارداد اجاره املاک و مستغلات را در   -2

كشور يا در سامانه الكترونيک ثبت اسناد با رعايت قوانين و مقررات مربوط ثبت نمايند. در صورت انعقاد يا تمديد 

های مذكور و بدون ثبت در هيچ يک از آنها ظرف يک ماه، حسب مورد از زمان  قرارداد اجاره خارج از سامانه

ها های مذكور به تشخيص مرجع قضائی، موجر مشمول تخفيفثبت اطلاعات خلاف واقع در سامانه انعقاد يا تمديد يا  

شود. علاوه بر آن، مرجع رسيدگی به دعاوی ( اين قانون نمی53( ماده )11های مالياتی موضوع تبصره )و معافيت

انه را بررسی و چنانچه عدم ثبت  تخليه، مطالبه اجور معوقه و مطالبه اجرت المثل مكلف است ثبت قرارداد در سام

يا ثبت خلاف واقع را احراز نمايد، پس از رسيدگی به دعوا، ضمن صدور رأی، موجر را به تأديه پنجاه درصد 

( اين قانون در مدت قرارداد به نفع دولت محكوم و نيز مراتب را 54%( ارزش اجاره املاك موضوع ماده )  50)

اين قانون به سازمان امور 53( ماده )11های مالياتی موضوع تبصره )ها و معافيتجهت عدم شمول تخفيف  )

 .مالياتی كشور اعلام نمايد

كليه قراردادهايی كه اثر آن انتقال مالكيت منافع است، در اين قانون و قانون ساماندهی بازار زمين، مسكن و اجاره 

 .بها، در حكم اجاره است

املاک، عدم ثبت قرارداد يا ثبت اطلاعات خلاف واقع در سامانه ثبت   در صورت انعقاد قرارداد توسط مشاورين  -3

معاملات املاک و مستغلات كشور، علاوه بر مسؤوليت قانونی ناشی از عدم ثبت اطلاعات، مصداق كتمان درآمد  

  (61های عرضه خارج از شبكه موضوع ماده )( اين قانون و جريمه192های متعلق به آن موضوع ماده )و جريمه

باشد و سازمان تعزيرات حكومتی  با اصلاحات و الحاقات بعدی می  1382/12/24قانون نظام صنفی كشور مصوب  

 .گرددمكلف به برخورد با متخلفان است. در مرتبه دوم تخلف، مجوز مشاور املاك متخلف، باطل می

های معاملات املاک، ک و بنگاهبه منظور جلوگيری از درج آگهی خلاف واقع توسط سكوهای مجازی انتشار آگهی املا

ای منوط به تطابق مشخصات و شناسه )كد( پستی آگهی ملک با اطلاعات سامانه ملی املاک انتشار آگهی املاک به هر شيوه

و اسكان كشور و همچنين دريافت تأييد مالک می باشد. مشاورين املاک و سكوهايی كه برخلاف مفاد اين بند، نسبت به 

ا آگهی  از شبكه موضوعانتشار  به عنوان عرضه خارج  آنها  اقدام  نمايند،  تعزيرات حكومتی مصوب   (5)ماده قدام  قانون 
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( ریال  000/ 1/000ای معادل يك ميليون )شود و محكوم به جريمه مجمع تشخيص مصلحت نظام محسوب می  1367/12/23

ی سالانه اعلامی مركز آمار ايران منتهی به  برای هر آگهی )اين جريمه در اول ارديبهشت هر سال معادل نرخ تورم عموم

يابد( و همچنين در مرتبه اول و دوم به اخطار كتبی، مرتبه سوم به يک هفته تعليق فعاليت، مرتبه اسفند سال قبل افزايش می 

ها ابطال و تا  چهارم سه ماه تعليق فعاليت، مرتبه پنجم به يك سال تعليق فعاليت، شده و بعد از مرتبه پنجم، مجوز فعاليت آن 

 می شوند.  ده سال از فعاليت در صنف مربوط محروم

هايی كه نرخ تورم عمومی سالانه منتهی به در استان  :مسکن و اجاره بها  ،ساماندهی بازار زمينقانون    ۷ماده    به موجب

باشد، شورای عالی مسكن در صورت وجود مصلحت  (  %30) اسفندماه بر اساس اعلام مركز آمار ايران، بيشتر از سی درصد  

ه  ملزمه با پيشنهاد وزارت راه و شهرسازی مكلف است نسبت به تعيين سقف حداكثر افزايش درصد اجاره بها و قرض الحسن

مربوط به آن در شهرهای بالای يكصد هزارنفر جمعيت و شهرهای جديد آن استان در هر يك از شهرهای مربوط به ميزان 

  .تورم عمومی سالانه اقدام نمايد( %100)تا صد درصد ( %50)پنجاه درصد 

زمان انعقاد قرارداد اجاره،    همچنين در مورد واحدهای مسكونی فاقد سابقه شناسه )كد( رهگيری اجاره در يک سال منتهی به

(  %10اين قانون يا حداكثر ده درصد )(  8ميزان اجاره بهای اين املاک، حداكثر معادل اجاره بهای كشف شده موضوع ماده )

( ماده  اجاری موضوع  ارزش  از  ماليات(  5۴بيشتر  تعيين میقانون  باشد(  بيشتر  كدام كه  تا زمان  های مستقيم )هر  شود. 

قانون ماليات های مستقيم مبنای تعيين (  5۴اين قانون، ارزش اجاری موضوع ماده )(  8گيری سامانه موضوع ماده )شكل

 .باشداجاره بها می

های مستقيم  قانون ماليات( 5۴در صورتی كه ميزان اجاره بهای مورد توافق طرفين، كمتر از ارزش اجاری موضوع ماده )

 .ه رعايت درصدهای مذكور در اين ماده نخواهند بودباشد، طرفين قرارداد مكلف ب

های مستقيم را در اختيار قانون ماليات(  5۴سازمان امور مالياتی كشور مكلف است دسترسی برخط سامانه موضوع ماده )

 .وزارت راه و شهرسازی قرار دهد

وسط موجر در صورت شكايت مستأجر در صورت عدم رعايت نرخ افزايش اجاره بهای سالانه اعلامی اين ماده ت -1تبصره  

تا پس از پنج سال بعد از انعقاد قرارداد و احراز تخلف توسط مرجع صالح، موجر علاوه بر پرداخت مبالغ اضافه دريافت 

ای  شده به عنوان جريمه به مستأجر و رعايت حداكثر نرخ مجاز اعلام شده از سوی شورای عالی مسكن، به پرداخت جريمه

بر مبلغ غيرمجاز افزايش اجاره بهای يک ماه )مشتمل بر مبلغ اجاره بها و اجاره بهای عرفی بدل مبلغ قرض  معادل سه برا

شود. جريمه مأخوذه جهت اجرای قانون جهش توليد مسكن در قالب بودجه سنواتی و با سازوكار گردش  الحسنه(، محكوم می

های ها و معافيتآن موجر نسبت به آن ملک مشمول تخفيف  گيرد. علاوه برخزانه در اختيار صندوق ملی مسكن قرار می 

 .گرددهای مستقيم نمیقانون ماليات( 53ماده )( 11مالياتی موضوع تبصره )

های مشاور املاک موظف به رعايت مفاد اين ماده در انعقاد قراردادهای اجاره املاک مسكونی از طريق  بنگاه -2تبصره  

باشند و در صورت عدم رعايت سقف و عدم ارائه  ز جمله اجاره نامه دو سال گذشته میبررسی اسناد ملک مورد اجاره ا

های مشاور املاك مكلف به ارسال اين قراردادها به سازمان امور مالياتی كشور از طريق  اسناد مذكور توسط موجرين، بنگاه

 .اتصال بر خط با سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات كشور می باشند

فين توسط شعب سازمان تعزيرات حكومتی در مرتبه نخست به جريمه نقدی معادل سه برابر حق الزحمه دريافتی، در  متخل

مرتبه دوم به محروميت به مدت شش ماه و جريمه نقدی معادل چهار برابر حق الزحمه دريافتی و در مرتبه سوم به محروميت  

زحمه دريافتی و در مرتبه چهارم به محروميت دائم از اشتغال در  به مدت يك سال و جريمه نقدی معادل شش برابر حق ال

 .آن صنف محكوم می شوند
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از خدمات مشاورين املاک توسط »سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات   -3تبصره   الزحمه مربوط به هر يک  حق 

ين املاک موظفند حق الزحمه كشور« محاسبه و به صورت خودكار در قراردادها و مبايعه نامه ها درج می شود. مشاور 

های كارتخوان متصل به سازمان امور مالياتی كشور  را حداكثر تا مبلغ محاسبه شده توسط سامانه مزبور و به وسيله دستگاه

 .اخذ نمايند

توليد قانون جهش  (  18و )(  1در راستای اجرای مواد ) :ساماندهی بازار زمين مسکن و اجاره بهاقانون    10ماده    برابر

، سازمان ثبت اسناد و املاك  1382/10/17قانون تجارت الكترونيكی مصوب  (  15و )(  11، )(10مسكن و همچنين مواد )

های برخط برای استعلامات ثبتی و ثبت هرگونه كشور موظف است ظرف شش ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون، دسترسی 

های »ملی املاک و اسكان كشور« و » ثبت معاملات املاك رای سامانه سند رسمی را از طريق مركز ملی تبادل اطلاعات ب

و مستغلات كشور« وزارت راه و شهرسازی به صورت تمام الكترونيكی، آنی و شبانه روزی به منظور ثبت غيرحضوری 

 .سند توسط متعاملين و با رعايت اصل محرمانگی فراهم كند

 .شودبا رعايت قانون مديريت داده ها و اطلاعات ملی انجام می اجرای اين ماده از جهت شرايط و ضوابط حاكم 

شعب تعزيرات حكومتی مجازند در صورت احراز تخلفات   :مسکن و اجاره بها ،ساماندهی بازار زمينقانون  14ماده  وفق

برابری جريمه  های مشاورين املاك علاوه بر افزايش ده  قانون نظام صنفی در واحدهای صنفی بنگاه(  17موضوع ماده )

نسبت به صدور دستور توقف فعاليت واحد صنفی و نصب تابلو با درج نوع تخلفات به مدت يک ماه اقدام نمايند. در آمدهای  

های مشاورين املاک  %( از آن جهت ساماندهی بنگاه 50حاصل به خزانه داری كل كشور واريز می شود و پنجاه درصد )

 .گيرد ( نيز در اختيار سازمان تعزيرات حكومتی قرار می% 50اختصاص يافته و پنجاه درصد ) 

وزارت صنعت، معدن و تجارت موظف است با همكاری   ساماندهی بازار زمين مسکن و اجاره بها قانون    15ماده    طبق

وزارتخانه های راه و شهرسازی و كشور و سازمان ثبت اسناد و املاک كشور دستورالعمل نظارت و رتبه بندی مشاورين 

های نظارتی بازرسان قانونی، توان فنی و تخصصی  های ميزان رضايتمندی مشتريان، گزارشملاک را بر اساس شاخص ا

های منجر به صدور رأی محكوميت و رعايت قوانين و مقررات، ظرف سه ماه از  در حوزه معاملات املاک، تعداد شكايت

بندی مشاورين املاک نعت، معدن و تجارت مكلف است نتايج رتبه لازم الاجرا شدن اين قانون تهيه و ابلاغ نمايد. وزارت ص

 .های سه ماهه به وزارت راه و شهرسازی ارائه نمايدرا به تفكيک كشور، استان و شهرستان جهت انتشار عمومی در دوره 

 




